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PROSPECTO PRELIMINAR
OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DE COTAS DO
AJ MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 51.472.985/0001-99

(“Fundo”)
ADMINISTRADORA

4d»
-
XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

CNPJ n° 02.332.886/0001-04
Avenida Ataulfo de Paiva n° 153, sala 201 (parte) — Rio de Janeiro - RJ

(“Administradora”)

GESTORA

CAPITANIA

INVESTIMENTOS

i

CAPITANIA CAPITAL S.A.
CNPJ n° 41.793.345/0001-27
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 1485, 3° andar, conjunto 31, Jardim Paulistano - S&o Paulo - SP
(“Gestora”)

CODIGO ISIN DAS COTAS DO FUNDO N° BRAJFICTF001
CODIGO DE NEGOCIAGAO B3: AJFI /
Tipo ANBIMA: FIl Renda Gestio Ativa ANBIMA
Segmento ANBIMA: Shopping
Oferta publica de distribuicdo priméria de, inicialmente, 50.000.000 (cinquenta milhdes) de cotas (“Cotas™), sem considerar o Lote Adicional, integrantes da 12 (primeira) emisséo de cotas do Fundo

(“Oferta”), todas nominativas e escriturais, em série Unica, com prego unitdrio de emissdo de R$10,00 (dez reais) por Cota (“Pre¢o de Emissido”). O custo unitério de distribuicdo da Oferta é
de R$0,47 (quarenta e sete centavos), observado que, no &mbito da Oferta, ndo havera cobranca de taxa de distribuicdo primaria das Cotas, sendo que tais custos seréo arcados diretamente pelo Fundo.

A Oferta sera realizada no montante total de, inicialmente,
R$500.000.000,00%

(quinhentos milhdes de reais)
(“Montante Inicial da Oferta”)
* podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude do exercico total ou parcial do Lote Adicional (conforme abaixo definido); ou (ii) diminuido em virtude da Distribuicéo Parcial
(conforme abaixo definido), desde que observado o Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo definido).

O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até R$125.000.000,00 (cento e vinte e cinco milhdes de reais), correspondente a 12.500.000
(doze milhdes e quinhentas mil) Cotas a serem emitidas nas mesmas condi¢des e com as mesmas caracteristicas das Cotas inicialmente ofertadas, sendo certo que a definicao acerca do exercicio da
opcéo de emissao das Cotas do Lote Adicional ocorrera no Procedimento de Alocacéo (conforme abaixo definido), sem a necessidade de novo pedido de registro ou modificacdo dos termos da Oferta
a Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM?”), a critério da Administradora e da Gestora, em comum acordo com o Coordenador Lider (conforme definido neste Prospecto) (“Lote Adicional”),
perfazendo 0 montante total da Oferta de até R$625.000.000 (seiscentos e vinte e cinco milhdes), equivalente a 62.500.000 (sessenta e duas milhdes e quinhentas mil) Cotas.

Serdo alvo de investimento pelo Fundo determinados ativos-alvo que, no todo ou em parte, sejam detidos, desenvolvidos, geridos e/ou administrados, direta ou indiretamente,
pela ALMEIDA JUNIOR SHOPPING CENTERS S.A,, sociedade an6nima, com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.277,
16° andar, Conjunto 1604, Edificio Plaza Iguatemi, Jardim Paulistano, inscrita no CNPJ sob o n° 82.120.676/0001-83 (“Almeida Janior™) ou qualquer sociedade integrante do conglomerado
econdmico da Almeida Junior.

As Cotas serdo registradas para (i) distribui¢do no mercado primario por meio do Sistema de Distribuigdo de Ativos (“DDA™) e do Escriturador (conforme abaixo definido), conforme o caso;
e (i) negociagéo e liquidagio no mercado secundério por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO, sociedade por agdes
com sede na cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, na Praga Antonio Prado, n° 48, 7° andar, CEP 01010-901, inscrita no CNPJ sob 0 n° 09.346.601/0001-25 (“B3”), sendo as negociagdes e 0s
eventos de pagamento liquidados finaceiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3.

O pedido de registro da Oferta foi realizado perante a CVM em 20 de julho de 2023.

E admissivel o recebimento de intengdes de investimento, a partir de 29 de agosto de 2023. Os Termos de Aceitagdo da Oferta (conforme abaixo definido) e as Ordens de Investimento
(conforme abaixo definido) séo irrevogaveis e serdo quitados apds o inicio do Periodo de Distribuicéo (conforme abaixo definido), conforme os termos e condicdes da Oferta.

As informagdes contidas neste Prospecto Preliminar estéo sob analise da CVM.
A responsabilidade do cotista ¢ ilimitada, de forma que ele pode ser chamado a cobrir um eventual patriménio liquido negativo do Fundo.
Os Investidores devem ler a se¢iio “Fatores de Risco” deste Prospecto, nas paginas 19 a 41.

O registro da presente Oferta ndo implicard, por parte da CVM, garantia de veracidade das informacdes prestadas ou julgamento sobre a qualidade do Fundo, bem como sobre as Cotas a
serem distribuidas.

Este Prospecto Preliminar esta, bem como o Prospecto Definitivo (“Prospectos™) estara disponivel nas paginas da rede mundial de computadores da Administradora, da Gestora,
do Coordenador Lider (conforme definido neste Prospecto), da CVM, do Fundos.NET e B3.

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

A DATA DESTE PROSPECTO PRELIMINAR E 22 DE AGOSTO DE 2023.
COORDENADOR LIDER
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ASSESSOR LEGAL DO COORDENADOR LIDER ASSESSOR LEGAL DA GESTORA ALMEIDA JUNIOR
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2.1 Breve descricdo da oferta

As Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforcos de colocacdo, conduzida
pela XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com sede na cidade do Rio de
Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva n° 153, sala 201 (parte), inscrita no Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica no Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n® 02.332.886/0001-04 (“Coordenador
Lider”), de acordo com a Resolugdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugéo
CVM 1607) e a Instrucdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instru¢do CVM
472”), nos termos e condi¢des do regulamento do Fundo, aprovado em 17 de julho de 2023, por meio do
“Instrumento Particular de Constituicdo do Capitania Malls Fundo de Investimento Imobiliario”, conforme
alterado pelo “Instrumento Particular de Primeira Alteracdo do Regulamento do AJ Malls Fundo de
Investimento Imobiliario”, celebrado em 21 de agosto de 2023 (“Regulamento”) e do “Contrato de
Estruturacdo, Coordenacéo e Distribuicdo Publica, Sob o Regime de Melhores Esforcos de Colocacao, da
18 (Primeira) Emissdo de Cotas do AJ Malls Fundo de Investimento Imobiliario” (“Contrato de
Distribuicdo”), celebrado em 21 de agosto de 2023 entre o Fundo, a Administradora, o Coordenador Lider, a
Gestora e a Almeida Junior.

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

As Cotas (i) sdo emitidas em classe e serie Unicas (ndo existindo diferencgas acerca de qualquer vantagem ou
restricdo entre as Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos, patrimoniais e econdémicos,
e aos pagamentos de rendimentos e amortizagdes; (ii) correspondem a fragdes ideais do patriménio liquido
do Fundo; (iii) ndo sdo resgataveis; (iv) terdo a forma escritural e nominativa; (v) conferirdo aos seus titulares,
desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar, integralmente, em quaisquer
rendimentos do Fundo, se houver; (vi) ndo conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes
da carteira do Fundo ou sobre fracéo ideal desses ativos; (vii) no caso de emissdo de novas Cotas pelo Fundo,
conferirdo aos seus titulares direito de preferéncia; (viii) cada Cota correspondera um voto nas assembleias
do Fundo; e (ix) serdo registradas em contas de depoésito individualizadas, mantidas pela OLIVEIRA TRUST
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade por acdes com sede na
cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, 3434, bloco 07, sala 201, Barra da
Tijuca, inscrita no CNPJ sob o n® 36.113.876/0001-91 (“Escriturador”) em nome dos respectivos titulares, a fim
de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, sem emissdo de certificados.

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

2.3 Identificacdo do publico-alvo

A Oferta é destinada a investidores em geral, quais sejam: (i) (i.a) nos termos do artigo 2°, § 2°, da Resolucédo da
CVM n° 27, de 8 de abril de 2021, conforme em vigor (“Resolugdo CVM 27”), instituigdes financeiras e demais
instituicBes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil; companhias seguradoras e sociedades de
capitalizacdo; entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar; fundos patrimoniais e fundos de
investimento registrados na CVM; (i.b) investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12 da Resolugéo
da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme em vigor (“Resolucdo CVM 30”), que sejam fundos de
investimentos, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, condominios destinados a
aplicacdo em carteira de titulos e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3, em qualquer caso, com sede
no Brasil; assim como (i.c) investidores que ndo se enquadrem na defini¢do dos itens “(i.a)” e (i.b)” acima, mas
que formalizem Termo de Aceitacdo da Oferta ou Ordem de Investimento, conforme o caso, em valor igual ou
superior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) que equivale a quantidade minima de 100.000 (cem mil) Cotas,
em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem 0s riscos inerentes a tal
investimento (“Investidores Institucionais™); e (ii) investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou
domiciliados ou com sede no Brasil, que ndo sejam Investidores Institucionais nos termos do item (i) acima e que
formalizem Termo de Aceitacéo da Oferta ou Ordem de Investimento, conforme o caso, em valor igual ou inferior
a R$ 999.990,00 (novecentos e noventa e nove mil, novecentos e noventa reais) que equivale a quantidade maxima
de 99.999 (noventa e nove mil, novecentas e noventa e nove) Cotas, observado o Investimento Minimo por
Investidor (“Investidores Ndo Institucionais” e, em conjunto com os Investidores Institucionais, “Investidores”),
em qualquer caso, que se enquadrem no publico alvo do Fundo, conforme previsto no artigo 2° do Regulamento.

No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisi¢do de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos
27 e 28 da Resolugdo da CVM n° 11, de 18 de novembro de 2020, conforme alterada (“Resolucdo CVM 117).

Para os fins da Oferta, serdo consideradas “Pessoas Vinculadas” os Investidores que sejam, nos termos do
inciso XVI do artigo 2° da Resolugdo CVM 160 e do artigo 2°, inciso XlII, da Resolugcdo da CVM n° 35,
de 26 de maio de 2021, conforme em vigor (“Resolucdo CVM 35™): (i) controladores, diretos ou indiretos,
ou administradores, do Fundo, da Administradora, da Gestora e/ou outras pessoas vinculadas a Oferta,
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bem como seus respectivos conjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o
2° (segundo) grau; (ii) controladores, diretos ou indiretos, e/ou administradores das Instituicdes Participantes
da Oferta; (iii) funcionarios, operadores e demais prepostos das Instituicbes Participantes da Oferta,
da Administradora e da Gestora, diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv) assessores de
investimento que prestem servicos as Instituicdes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que
mantenham, com as Instituicdes Participantes da Oferta contrato de prestacdo de servicos diretamente
relacionados a atividade de intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelas InstituicBes Participantes da Oferta, pela Administradora e pela
Gestora, ou por pessoas a eles vinculadas; (vii) cdnjuge 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 ndo sejam
Pessoas Vinculadas.

Fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverdo, necessariamente, indicar na Ordem
de Investimento ou no Termo de Aceitacdo da Oferta, conforme o caso, a sua condicdo de Pessoa Vinculada.

Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada
no ambito da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo sera permitida a colocacédo de Cotas junto
aos Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolucdo CVM 160,
sendo as respectivas Ordens de Investimento e Termos de Aceitacdo da Oferta automaticamente cancelados,
observado o previsto no paragrafo 1° do artigo 56 da Resolugdo CVM 160.

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

N&o serdo realizados esforcos de colocacdo de Cotas em qualquer outro pais que ndo o Brasil.

Seré garantido aos Investidores o tratamento equitativo, desde que a aquisi¢cdo das Cotas néo lhes seja vedada por
restricdo legal, regulamentar ou estatutéria, cabendo as Institui¢des Participantes da Oferta a verificacdo da
adequacdo do investimento nas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

2.4 Indicacéo sobre a admiss&@o a negociagdo em mercados organizados

As Cotas serdo registradas para: (i) distribuicdo e liquidacdo no mercado priméario por meio do DDA e do
Escriturador, conforme o caso; e (ii) negociagdo e liquidacdo no mercado secundario por meio do mercado de
bolsa, ambos administrados pela B3.

As Cotas serdo custodiadas eletronicamente na B3.
O Escriturador sera responsavel pela custddia das Cotas que ndo estiverem custodiadas eletronicamente na B3.
2.5 Valor nominal unitério de cada Cota e custo unitario de distribuicéo

O pre¢o de cada Cota do Fundo, objeto da primeira emissdo do Fundo, é equivalente a R$ 10,00 (dez reais)
(“Preco de Emissdo”).

O custo unitério de distribuicdo da Oferta é de R$0,47 (quarenta e sete centavos), observado que, no d&mbito da
Oferta, ndo haverd cobranga de taxa de distribuicdo priméaria das Cotas, sendo que tais custos serdo arcados
diretamente pelo Fundo.

2.6 Valor total da Oferta e valor minimo da oferta

O valor total da Oferta sera de, inicialmente, R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais), considerando a
subscricdo e integralizacdo da totalidade das Cotas pelo Preco de Emissdo, podendo o Montante Inicial da Oferta
ser (i) aumentado em virtude da emissdo de Cotas do Lote Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da Distribuicéo
Parcial (conforme abaixo definido), desde que observado o Montante Minimo da Oferta (conforme definido
abaixo) (“Montante Inicial da Oferta”). O Fundo poderd, a seu critério, por meio da Administradora, em comum
acordo com a Gestora e com o Coordenador Lider, optar por emitir um lote adicional de Cotas, aumentando em
até 25% (vinte e cinco por cento) a quantidade das Cotas originalmente ofertadas, nos termos e conforme os limites
estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo CVM 160 (“Lote Adicional”), ou seja, em até 12.500.000 (doze milhdes
e quinhentas mil) Cotas, equivalente a até R$ 125.000.000,00 (cento e vinte e cinco milhdes de reais), totalizando
62.500.000 (sessenta e duas milhdes e quinhentas mil) Cotas, equivalente a R$625.000.000 (seiscentos e vinte e
cinco milhdes), sendo certo que a definicao acerca do exercicio da opcéo de emissao das Cotas do Lote Adicional
ocorrera no Procedimento de Alocacdo (conforme abaixo definido), e, caso haja o exercicio, devera ocorrer nos
mesmos termos e condigdes das Cotas inicialmente ofertadas, sem a necessidade de novo requerimento de registro
da Oferta @ CVM ou modificagdo dos termos da Emissdo e/ou da Oferta. As Cotas oriundas do exercicio do Lote
Adicional, caso emitidas, serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado
no decorrer da Oferta.




X
o
<
=2
8
|
=
=
=
=

Aplicar-se-do as Cotas oriundas do exercicio do Lote Adicional, caso venham a ser emitidas, as mesmas condi¢Ges
e preco das Cotas inicialmente ofertadas, sendo que a colocagao das Cotas oriundas do exercicio do Lote Adicional
também sera conduzida sob o regime de melhores esforcos de colocacgao pelo Coordenador Lider.

Né&o serd outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opcdo de distribuicdo de lote suplementar para fins de
estabilizacdo do preco das Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolucdo CVM 160.

A realizacdo da Oferta esta condicionada a subscricdo e integralizagdo de, no minimo, R$250.000.000,00
(duzentos e cinquenta milhdes de reais), correspondente a 25.000.000 (vinte e cinco milhdes) de Cotas (“Montante
Minimo da Oferta”). Atingido tal montante, as demais Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e
integralizadas durante o Periodo de Distribuicdo deverao ser canceladas pela Administradora. Uma vez atingido o
Montante Minimo da Oferta, a Administradora e a Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider, poderdo
encerrar a Oferta a qualquer momento.

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

Serdo objeto da Oferta, inicialmente, 50.000.000 (cinquenta milhdes) de Cotas, podendo tal quantidade inicial ser
(i) aumentada em virtude da emissdo do Lote Adicional; ou (ii) diminuida em virtude da possibilidade de
Distribuicéo Parcial (conforme abaixo definido), desde que observado o Montante Minimo da Oferta.



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

[0 4
o
<
=2
8
|
=
-
=
=




3. DESTINACAO DOS RECURSOS

[0 4
o
<
=2
8
|
=
-
=
=




(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

[0 4
o
<
=2
8
|
=
-
=
=




X
o
<
=2
8
w
=
=
=
=

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

Observada a politica de investimentos do Fundo, os limites de concentracéo e os critérios de elegibilidade previstos
nos artigos 4° e seguintes do Regulamento, os recursos liquidos da Oferta, inclusive 0s recursos provenientes da
eventual emissdo de Cotas do Lote Adicional, apds a deducdo das comissBes de distribuicdo e das despesas da
Oferta, serdo aplicados, sob a gestio da Gestora, DE FORMA ATIVA E DISCRICIONARIA PELA
GESTORA, sem prejuizo do disposto nos paragrafos 5° e 6° do artigo 45 da Instrucdo CVM 472, a saber, a respeito
da obrigatoriedade de observancia dos limites por emissor e por ativo financeiro previstos nos artigos 102 e 103
da Instrucdo da CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada (“Instrucdo CVM 555”),
da seguinte forma:

1) Considerando a captacdo do Montante Inicial da Oferta pelo Fundo acrescido do Lote Adicional, os
recursos recebidos serdo aplicados pelo Fundo, no pagamento dos percentuais de aquisicdo dos imoveis abaixo
descritos (“Ativos-Alvo Oferta” ou “Shoppings™):

Shopping Localizagao Aquisicéo Valor da Aquisicao Valor Total da Aquisicédo*
Neumarkt Blumenau, SC 12,00% R$ 65.213.652,87 R$ 66.519.862,92
Balnea}rlo Balneério Camboriu, 1,00% R$ 15.081.323.79 R$ 15.384.887,26
Shopping SC
Garten Shopping Joinville, SC 6,50% R$ 35.432.604,47 R$ 36.143.193,55
Continente x ) 0 R$ 227.630.673,79
Shopping S&o José, SC 30,00% R$ 223.165.428,23
Nacoes Shopping Cricilima, SC 34,50% R$ 86.426.005,19 R$ 88.156.462,29
Norte Shopping Blumenau, SC 36,00% R$ 141.689.521,97 R$ 144.525.249,40
Total R$ 567.008.536,52 R$ 578.360.329,21

*Considerando os custos estimados envolvidos na transacao, tais como ITBI, custos de cartério, entre outros.

O montante remanescente sera utilizado para aquisi¢cdo de Outros Ativos (conforme definidos no Regulamento)
gue na andlise da Gestora possam oferecer um fluxo de caixa adequado para o Fundo, sem compromisso com ativo
especifico e/ou a realizagdo de reformas ou benfeitorias aos Imdveis e/ou a composi¢do de caixa para o Fundo,
observada a Politica de Investimentos do Fundo.

2) Considerando a captacdo do Montante Inicial da Oferta pelo Fundo, os recursos recebidos serdo aplicados
pelo Fundo, no pagamento dos percentuais de aquisi¢cdo dos Ativos-Alvo Oferta:

Shopping Localizagao Aquisicao Valor da Aquisigdo Valor _T_otal da
Aquisicao*

Neumarkt Blumenau, SC 9,78% R$ 53.160.706,15 R$ 54.225.857,27
Balnedrio Shopping Balneario Camborit, SC 1,00% R$ 15.081.323,79 R$ 15.384.887,26
Garten Shopping Joinville, SC 5,30% R$ 28.883.863,90 R$ 29.463.478,17
Continente Shopping Sao José, SC 24,46% R$ 181.919.448,30 R$ 185.559.773,96
Nagdes Shopping Cricitima, SC 28,12% R$ 70.452.539,66 R$ 71.863.527,45
Norte Shopping Blumenau, SC 29,35% R$ 115.502.118,19 R$ 117.814.097,55
Total R$ 465.000.000,00 R$ 474.311.621,66

*Considerando os custos estimados envolvidos na transacao, tais como ITBI, custos de cartério, entre outros.

O Montante remanescente sera utilizado para aquisi¢cdo de Outros Ativos (conforme definidos no Regulamento)
gue na andlise da Gestora possam oferecer um fluxo de caixa adequado para 0 Fundo, sem compromisso com ativo
especifico e/ou a realizagdo de reformas ou benfeitorias aos Imdveis e/ou a composicéo de caixa para o Fundo,
observada a Politica de Investimentos do Fundo.

3) Considerando a captacdo de montante igual ao Montante Minimo da Oferta pelo Fundo, os recursos
recebidos serdo aplicados pelo Fundo, no pagamento dos percentuais de aquisi¢do dos Ativos-Alvo Oferta:
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Shopping Localizacao Agquisi¢édo Valor da Aquisicao Valor Total da Aquisicao*
Neumarkt Blumenau, SC 4,67% R$ 25.393.986,06 R$ 25.903.802,78
Balneério Balneério Camborid, 1,00% R$ 15.081.323,79 R$ 15.384.887,26
Shopping sC

Garten Shopping Joinville, SC 2,53% R$ 13.797.341,88 R$ 14.075.225,71
Continente S&o José, SC 11,68% R$ 86.899.897,86 R$ 88.639.832,81
Shopping

Nacdes Shopping Criciima, SC 13,43% R$ 33.654.007,63 R$ 34.329.024,78
Norte Shopping Blumenau, SC 14,02% R$ 55.173.442,79 R$ 56.278.848,64
Total R$ 230.000.000,00 R$ 234.611.621,98

*Considerando os custos estimados envolvidos na transagao, tais como ITBI, custos de cartdrio, entre outros.

O montante remanescente seré utilizado para aquisi¢cdo de Outros Ativos (conforme definidos no Regulamento)
gue na andlise da Gestora possam oferecer um fluxo de caixa adequado para o Fundo, sem compromisso com ativo
especifico e/ou a realizacdo de reformas ou benfeitorias aos Iméveis e/ou a composi¢do de caixa para o Fundo,
observada a Politica de Investimentos do Fundo.

Caso a Oferta capte um valor que fique entre o0 Montante Minimo da Oferta e 0 Montante Inicial da Oferta, ou
figue entre o Montante Inicial da Oferta e o Montante Inicial da Oferta acrescido do Lote Adicional,
a Administradora destinara os recursos, além da destinagdo prevista no item (1) e (2) acima, respectivamente, para
a aquisicdo de um maior percentual de participacdo nos Shoppings, exceto em relagdo ao Shopping Balneério
Camborit, sem critério de preferéncia ou prioridade entre os Shoppings elencados nas tabelas acima.

Adicionalmente, caso a aquisi¢cdo de fracdo ideal de determinado Shopping ndo seja concluida, por qualquer
motivo que seja, 0 montante remanescente efetivamente captado sera distribuido entre (i) o Shopping Neumarkt,
com a modificacdo da porcentagem de aquisi¢do pelo Fundo até o limite total de 40% (quarenta por cento); e/ou
(i) o Shopping Garten, com a modificacdo da porcentagem de aquisicdo pelo Fundo até o limite total de 34,50%
(trinta e quatro inteiros e cinquenta centésimos por cento); e/ou (iii) 0 Shopping Continente, com a modifica¢do
da porcentagem de aquisi¢do pelo Fundo até o limite total de 34,50% (trinta e quatro inteiros e cinquenta
centésimos por cento).

N&o obstante o quanto disposto acima, a destinagdo de recursos nos Ativo-Alvo Oferta esta condicionada a
determinadas condigdes precedentes previstas nos compromissos de compra e venda de tais ativos, tais como
(i) a conclusédo satisfatéria das condigBes precedentes as respectivas aquisi¢des, definidas com os respectivos
vendedores dos Ativos-Alvo Oferta; e (ii) da captagdo dos recursos decorrentes da presente Oferta. Dessa forma,
caso alguma das condicGes venha a ndo ser atendida de forma satisfatéria ao Fundo, a ordem de destinac¢do dos
recursos poder vir a ser alterada, conforme descrito acima.

Foi conduzido processo de auditoria nos Shoppings pelos assessores legais da Gestora, tendo como objeto questdes
contabeis, fiscais, financeiras, juridicas e imobiliarias, com base nos documentos e certiddes disponibilizados pelas
vendedoras, bem como inspecao fisica dos imdveis.

NA DATA DESTE PROSPECTO, ALEM DOS ATIVOS INDICADOS NA TABELA ACIMA, O FUNDO
NAO POSSUI OUTROS ATIVOS PRE-DETERMINADOS PARA A AQUISICAO COM OS RECURSOS
DECORRENTES DA OFERTA.

A RENTABILIDADE ESPERADA COM AS AQUISICOES NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOBRE QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

Abaixo encontram-se as principais caracteristicas dos Ativos-Alvo Oferta.
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Shopping Neumarkt

Descricéo do Ativo

Localizado no centro da cidade de Blumenau, estado de Santa Catarina, ha Rua 7 de Setembro, n® 1.213, Centro,
CEP 89010-911, o Neumarkt Shopping (“Neumarkt Shopping”), inaugurado em 1993, foi o primeiro shopping da
Almeida Junior e passou por expansdes que proporcionaram a chegada de novas lojas e a modernizacdo do
empreendimento.

O Shopping Neumarkt possui uma area bruta locavel de 31 mil metros quadrados e é administrado pela Almeida
Junior Shopping Centers.

O Neumarkt Shopping conta com diversas lojas, entre elas: Adidas, Vivara, Le Lis Blanc, Track & Field, Iplace,
Cobasi, Kalunga, Outback, Starbucks, Madero entre outras. Em 2019, o complexo do GNC Cinemas passou por
uma renovacéo total das cinco salas de cinema, bilheteria, bomboniere e recepcéo.

Conquistou 24 (vinte e quatro) vezes consecutivas o troféu Top of Mind e 12 (doze) vezes o prémio IMPAR,
premiacgdes que reconhecem as marcas mais lembradas pelos catarinenses.

Atualmente, a Almeida Junior detém 100% do imével objeto da matricula n® 27.368 e 98,74% da matricula
n°® 22.139 ambas do 1° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Blumenau/SC.

Termos e Condig¢des da Aquisi¢do

Na presente data, 0 Fundo esta em fase final de tratativas para assinatura do compromisso de compra e venda
firmado para a aquisicdo da fracdo ideal do Shopping Neumarkt, sendo os custos diretamente relacionados a
celebracdo da escritura de compra e venda e transmissdo do imovel, incluidas as despesas e emolumentos dos
Cartérios de Notas e Registro de Imoveis € o Imposto sobre Transmissdo de Bens Iméveis — ITBI, de
responsabilidade do Fundo.

Balneario Shopping

11
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Descricéo do Ativo

Inaugurado em 2007, o shopping denominado “Balneéario Shopping” (“Balneério Shopping™) é considerado um
case de sucesso no segmento, pois em apenas 7 anos de operacdo o empreendimento foi expandido. O shopping
conta hoje com marcas como Zara, Lacoste, Le Lis Blanc, L’Occitane, Tommy Hilfiger, Reserva, Outback
Steakhouse, Madero, Tok&Stok, Swarovski, entre outras. Além disso, diversas marcas exclusivas no estado de
Santa Catarina, entre elas Diesel, Patho, Ugg, Sephora, Ray-ban, NBA, Hugo Boss, VIX e SouQ.

Localizado na cidade de Balneario Camborit, estado de Santa Catarina, na Avenida Santa Catarina, n° 1 - Estados,
CEP 88339-005, possui uma ABL total de 43 mil metros quadrados.

Atualmente, a BALNEARIO CAMBORIU SHOPPING PARTICIPACOES LTDA., inscrita no CNPJ sob o
n° 08.149.691/0001-00, sociedade controlada pela Almeida Junior, possui 80% da matricula n® 90.358 do 1° Oficial
de Registro de Iméveis da Comarca de Balneario Camborit/SC.

Termos e Condic¢Bes da Aquisi¢édo

Na presente data, 0 Fundo esta em fase final de tratativas para assinatura do compromisso de compra e venda
firmado para a aquisicdo da fracdo ideal do Balneario Shopping, sendo os custos diretamente relacionados a
celebracdo da escritura de compra e venda e transmissdo do imovel, incluidas as despesas e emolumentos dos
Cartérios de Notas e Registro de Imoveis € o Imposto sobre Transmissdo de Bens Iméveis — ITBI, de
responsabilidade do Fundo.

Garten Shopping

Descricéo do Ativo

O shopping denominado “Garten Shopping” (“Garten Shopping”), localizado na cidade de Joinville, estado de
Santa Catarina, na Avenida Rolf Wiest, 333, Bom Retiro, possui uma ABL total de 35 mil metros quadrados.

O empreendimento possui opgdes para quem aprecia gastronomia, como o Bull Prime e o Madero, além de muitas
outras opcdes na praca de alimentacdo. Desde a sua inauguracdo em 2010, o shopping traz sempre uma agenda
intensa de eventos e atragOes para toda a familia, com projetos vencedores de prémios como Top de Marketing da
ADVB/SC (Associacdo dos Dirigentes de Marketing e Vendas de Santa Catarina) na categoria Varejo, e prémio
ABRASCE (Associacdo Brasileira de Shopping Centers).

Atualmente, a JOINVILLE SHOPPING PARTICIPACOES S.A., inscrita no CNPJ sob 0 n° 10.257.908/0001-39,
sociedade controlada pela Almeida Junior, possui a fracéo ideal de 85% das matriculas n® 152.661, 180.867 e
180.868 do 1° Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Joinville/SC.

Termos e Condigdes da Aquisi¢éo

Na presente data, o Fundo esta em fase final de tratativas para assinatura do compromisso de compra e venda
firmado para a aquisicdo da fragdo ideal do Garten Shopping, sendo os custos diretamente relacionados a
celebracdo da escritura de compra e venda e transmissao do imovel, incluidas as despesas e emolumentos dos
Cartorios de Notas e Registro de Imdveis e o Imposto sobre Transmissdao de Bens Imoéveis — ITBI, de
responsabilidade do Fundo.
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Continente Shopping

NTINENTE
SC}%PI’\NG

Descricéo do Ativo

O shopping denominado “Continente Shopping” (“Continente Shopping™) foi inaugurado em outubro de 2012 e
consolidou-se na Grande Floriandpolis pelo mix diversificado, com marcas renomadas e pelas opc¢Ges de lazer e
diversdo como atrativos para a familia: boliche, kart, kids play, Vila Trampolim, cinema com salas VIP e Macro
XE, e diversos eventos realizados de maneira recorrente para o publico. Os restaurantes gourmets e a praca de
alimentacédo tornaram o shopping um destino para quem busca por gastronomia. Por sua localizagdo estratégica,
em 2017 o Continente tornou-se o head office da Almeida Junior, em um moderno ambiente com 1.200 m2.

Localizado na cidade de S&o José, estado de Santa Catarina, ha Rodovia BR 101, Km 210, Esquina Rodovia, SC-
281, CEP 88104-800, o Continente Shopping possui uma ABL total de 44 mil metros quadrados, sendo assim o
maior shopping de Santa Catarina.

Atualmente, a GC PARTICIPACOES S.A., inscrita no CNPJ sob 0 n° 12.423.925/0001-24, sociedade controlada
pela Almeida Junior, possui a fracdo ideal de 85% das matriculas n® 85.133, 113.054 e 113.055 do 1° Oficial de
Registro de Imdveis da Comarca de Sdo José/SC.

Termos e Condic¢des da Aquisi¢ado

Na presente data, 0 Fundo esta em fase final de tratativas para assinatura do compromisso de compra e venda
firmado para a aquisicdo da fragdo ideal do Continente Shopping, sendo os custos diretamente relacionados a
celebracdo da escritura de compra e venda e transmissdo do imdvel, incluidas as despesas e emolumentos dos
Cartorios de Notas e Registro de Imdéveis e o Imposto sobre Transmissdo de Bens Iméveis — ITBI, de
responsabilidade do Fundo.

Nacoes Shopping
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Descricéo do Ativo

O shopping denominado “Nagdes Shopping” (“Nagbes Shopping”), localizado na cidade de Criciuma, estado de
Santa Catarina, na Avenida Jorge Elias de Lucca, 765, Nossa Senhora de Salete, CEP 88813-901, possui uma ABL
total de 36 mil metros quadrados, sendo objeto das matriculas n°s 132.745, 132.746 e 132.747 do 1° Oficial de
Registro de Imdveis da Comarca de Criciuma/SC.

Além de marcas de diferentes segmentos como moda, acessorios, esporte, casa & decoragdo, pet e outros, o
shopping conta com opg¢des em gastronomia, como o restaurante Las Lefias, e lazer, como boliche, vil trampolim
e seis salas de cinemas, incluindo sala VIP, o Nagdes Shopping oferece diferentes servigos ao publico, desde Wifi,
empréstimo de carrinho de bebé, cadeira de rodas, barbearia, saldo de beleza, lavagao automotiva e outras.

O mais novo empreendimento da Almeida Junior ja recebeu premiacdes importantes no segmento: Prémio
ABRASCE (Associacdo Brasileira de Shopping Centers) na categoria Novos Empreendimentos e por trés vezes
consecutivas o ‘Top of mind” da Regido Sul na categoria Shopping Center.

Atualmente, a NACOES SHOPPING PARTICIPAGOES S.A., inscrita no CNPJ sob o n® 20.540.181/0001-56,
sociedade controlada pela Almeida Junior possui a fracéo ideal de 85% de propriedade do Nac¢Bes Shopping.

Termos e Condigdes da Aquisigéo

Na presente data, o Fundo esta em fase final de tratativas para assinatura do compromisso de compra e venda
firmado para a aquisicdo da fragdo ideal do Nagdes Shopping, sendo os custos diretamente relacionados a
celebracdo da escritura de compra e venda e transmissdo do imével, incluidas as despesas e emolumentos dos
Cartorios de Notas e Registro de Imoéveis e o Imposto sobre Transmissdo de Bens Iméveis — ITBI, de
responsabilidade do Fundo.

Norte Shopping

O shopping denominado “Norte Shopping” (“Norte Shopping”), com localizagdo estratégica as margens da BR-
470, estado de Santa Catarina, Rodovia BR-470, n° 3.000, Salto Norte, CEP 89065-800, tem facil acesso para as
cidades que compdem o Médio e Alto Vale do Itajai e tornou-se atrativo também para quem esta transitando pela
rodovia e busca uma opc¢éo de diversdo, gastronomia e compras.

Além de opc¢oes de entretenimento e lazer como boliche, cinema e diversos eventos com esta finalidade, o shopping
conta ainda com academia 24h, Pet Center e Center Lar. Em 2018, o Norte Shopping inaugurou um Hipermercado:
0 Atacadao, e no ano seguinte, em 2019, foi inaugurada a Alameda Médica, espaco destinado a operagdes como
Ecomax — Diagndstico por Imagem e o Hemos Laboratdrio Médico.

O empreendimento possui uma ABL total de 36 mil metros quadrados e matriculas n40.074, 40.075, 40.076 e
40.077 do 3° Oficial de Registro de Imoveis da Comarca de Santa Catarina/SC.

Atualmente, a BLUMENAU NORTE SHOPPING PARTICIPACOES S.A., inscrita no CNPJ sob o
n°11.140.451/0001-40, sociedade controlada pela Almeida Junior, possui a fragdo ideal de 85% das matriculas n®
40.074, 40.075, 40.076 e 40.077 do 3° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Santa Catarina/SC.
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Termos e Condic¢des da Aquisi¢éo

Na presente data, 0 Fundo esta em fase final de tratativas para assinatura do compromisso de compra e venda
firmado para a aquisicdo da fracdo ideal do Norte Shopping, sendo os custos diretamente relacionados a celebracéo
da escritura de compra e venda e transmissdo do imdvel, incluidas as despesas e emolumentos dos Cartérios de
Notas e Registro de Imoveis e o Imposto sobre Transmissdo de Bens Iméveis — ITBI, de responsabilidade do
Fundo.

Informac6es Adicionais Sobre a Almeida Junior, Administradora dos Shoppings Indicados Acima.

O grupo Almeida Junior foi fundado em 1980, em Blumenau, Santa Catarina, por Jaimes Almeida Jdnior.
Aempresa, do ramo imobilidrio, atuou, inicialmente, como incorporadora de imdveis, focada em
empreendimentos residenciais no Vale do Itajai.

A partir da década de 1990, sob a denominagdo Almeida Junior Invest Negocios Imobiliarios Ltda., a companhia
passou a investir no setor de desenvolvimento e investimento em Shoppings Centers, com a inaugura¢do do
Neumarkt Shopping, em 1993, em localizacdo estratégica no centro de Blumenau. Por 17 anos, o Neumarkt
Shopping, atualmente com 31 mil m2 de ABL, foi o Gnico Shopping Center da regido do Vale do Itajai, tendo
passado por algumas expansdes para atender a crescente demanda.

Em 1994, a Almeida Junior mudou sua sede para a cidade de Sdo Paulo e inaugurou, em 1999, o Santa Ursula, na
cidade de Ribeirdo Preto. O empreendimento recebeu em Boston (EUA) o prémio mundial do setor pela exceléncia
de seu projeto arquitetdnico.

Em outubro de 2007, a Companhia inaugurou, no Litoral Norte de Santa Catarina, o Balneario Shopping.
O Balneério Shopping trouxe diversas marcas nacionais e internacionais & regido, tornando-se rapidamente
referéncia para os consumidores.

Em janeiro de 2008, a Companhia vendeu o Shopping Santa Ursula e no mesmo ano definiu sua estratégia de
concentrar seus investimentos em Shopping Centers no Sul do Brasil e tornar-se lider do setor em Santa Catarina.

Nesse sentido, entre 2010 e 2016, a Companhia aumentou 309% sua ABL propria, com a construgdo de 4 (quatro)
novos empreendimentos e expansdo do Balneario Shopping.

Em abril de 2010, a Companhia inaugurou o Garten Shopping, em Joinville, Regido Norte de Santa Catarina,
gue atualmente conta com 35 mil m2 de area bruta locavel.

Em maio de 2011 foi a vez da inauguracdo do Norte Shopping, localizado as margens da BR 470, em Salto do
Norte, Blumenau — SC, voltado para atender a demanda crescente das familias da regido do Vale Europeu, que
concentra, além de Blumenau, mais de 50 cidades com perfil de classe média/alta.

Em 8 de julho de 2011, passaram a operar sob a denominacdo Almeida Junior Shopping Centers S.A. e alteraram
0 objeto social, para ampliar as atividades que realizamos no &mbito da administracéo e desenvolvimento de seus
empreendimentos.

Em 10 de agosto de 2011, a Almeida Junior realizou uma “joint venture” com o grupo australiano Westfield Group
(“Westfield), que passou a deter 50% das a¢des da Companhia.

No ano seguinte, em outubro de 2012, foi inaugurado o Continente Shopping, localizado na grande Florianépolis,
Santa Catarina com 44 mil m2 de &rea bruta locavel.

Em 29 de abril de 2013, o fundador e acionista Jaimes Almeida Junior, recomprou a participacdo da Westfield e
se reestabeleceu como Unico acionista da Companhia.

Desde entdo, foi retomado o projeto de crescimento do grupo com a expansdo do Balneario Shopping de 24 mil
m?2 para 42 mil m2 de area bruta locavel, em 2014. No ano de 2015, a transformacéo do Balneério Shopping foi
reconhecida nacionalmente por meio do Prémio ABRASCE - Categoria Ouro e no mercado de Santa Catarina
com o Prémio Top de Marketing da ADVB — SC.

Em 16 de abril de 2016, foi inaugurado o Na¢des Shopping em Criciima, SC, com 36 mil m2 de area bruta locével.
Com a inauguracdo do seu sexto empreendimento, a Companhia passou a deter uma ABL de 225 mil m2, o que
representa, atualmente, 71% do market share do estado de Santa Catarina.

Em 22 de novembro de 2021, a Companhia obteve o registro de companhia aberta junto a Comissdo de Valores
Mobiliarios (CVM).

Em 2022, a Companhia exerceu o direito de preferéncia para aquisicdo de participacdo adicional equivalente a
1,5% das fracGes ideais do Norte Shopping, que elevou sua participacdo no referido empreendimento para 86,5%.

Abaixo segue o organograma societario no qual indica a participacdo da Almeida Junior nas sociedades
controladas, acima indicadas:
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(&) 0,01% das quotas pertence ao 5r. Jaimes Bento de Almeida Junior
(B] 0,002% das quotas pertence ao Sr. Jaimes Bento de Almeida Junior
(C) menos de 0,0019% das quotds partence ao 5S¢ Jaimes Bento de Almeida Junier

Considerando que as negociac@es relacionadas aos ativos acima descritos estdo em andamento, é possivel
que as condic6es finais de aquisicdo sejam divergentes daquelas consideradas neste Prospecto e no Estudo
de Viabilidade. PARA MAIS INFORMACOES, VER A SECAO “FATORES DE RISCO”, PREVISTOS
NAS PAGINAS 19 A 41 DESTE PROSPECTO.

CASO AS CONDICOES PRECEDENTES PARA CONCRETIZACAO DE UMA OU MAIS AQUISICOES
NAO SEJAM ATENDIDAS DE FORMA SATISFATORIA PARA O FUNDO, PODERA HAVER
ALTERACOES A DESTINACAO DOS RECURSOS INDICADA, OBSERVADA A POLITICA DE
INVESTIMENTOS DO FUNDO PREVISTA NO REGULAMENTO E NA REGULAMENTACAO
APLICAVEL.
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Além das caracteristicas descritas acima, devido as clausulas de confidencialidade previstas nos instrumentos de
compromisso de compra e venda em negociagdo, as demais caracteristicas dos Ativos-Alvo Oferta, bem como
maiores detalhamentos das condi¢Bes das operacGes de compra e venda, serdo divulgados aos Cotistas
oportunamente, por meio de Fato Relevante a ser divulgado pelo Administrador, quando da conclusdo de cada
aquisicdo, conforme aplicavel. Nao obstante, ressaltamos que Fundo e o vendedor de cada Shopping, na qualidade
de condéminos dos Shoppings, formalizarao acordo de votos com o prop6sito de regular sua relacdo, abrangendo,
em especial, o0 exercicio do direito de voto do Fundo nas assembleias dos condominios dos Shoppings.

CONCOMITANTEMENTE A OFERTA, A GESTORA, EM CONJUNTO COM A ADMINISTRADORA,
CONDUZIU, DIRETAMENTE E POR MEIO DE ASSESSORES JURIDICOS, A AUDITORIA DE
AQUISICAO DOS ATIVOS-ALVO OFERTA. PARA MAIS INFORMACOES VER A SECAO
“FATORES DE RISCO” NAS PAGINA 19 A 41 DESTE PROSPECTO.

Importante ressaltar que caso alguma das condi¢fes precedentes/resolutivas dos instrumentos de compra e venda
venha a ndo ser/seja implementada, conforme o caso, a destinacéo de recursos acima indicada podera ser alterada,
observada a Politica de Investimento prevista no Regulamento, os quais serdo selecionados de forma ATIVA E
DISCRICIONARIA pela Gestora, em conjunto com a Administradora. DESSA FORMA, CASO NAO SEJA
POSSIVEL A AQUISICAO PELO FUNDO DA TOTALIDADE DOS ATIVOS-ALVO OFERTA POR
QUALQUER RAZAO, O FUNDO UTILIZARA OS RECURSOS LIQUIDOS CAPTADOS COM A
OFERTA PARA A AQUISICAO DE OUTROS ATIVOS ATE QUE NOVOS ATIVOS-ALVO SEJAM
SELECIONADOS, OBSERVADA SUA POLITICA DE INVESTIMENTO.PARA MAIORES
INFORMA(;CES SOBRE OS CENARIOS ACIMA DESCRITOS, VEJA O ESTUDO DE VIABILIDADE
CONSTANTE COMO ANEXO Il DESTE PROSPECTO.

As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos, nos termos do
Regulamento, serdo aplicadas, conforme os limites previstos na legislacdo aplicivel, nos Outros Ativos.

Esclarecemos que os atuais proprietarios dos Ativos-Alvo Oferta ndo sdo partes relacionadas do Fundo, da
Administradora, da Gestora, de qualquer prestador de servico do Fundo e/ou de qualquer das Institui¢des
Participantes da Oferta. Dessa forma, a aquisi¢do pelo Fundo dos Ativos-Alvo descritos nesta se¢do “Destinagao
dos Recursos” ndo configura situacdo de conflito de interesses, nos termos do artigo 34 Instrugdo CVM 472.

As aquisi¢des serdo realizadas pelo Fundo dependendo necessariamente da existéncia de recursos disponiveis no
Fundo ap6s o encerramento da Oferta, sendo que é possivel que parte dos recursos para a aquisi¢do de um ou mais
ativos seja desembolsada a prazo.

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

No &mbito da Oferta, caso 0 Fundo venha a adquirir ativos que estejam em situacao de potencial conflito de interesses,
nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472, sua concretizacdo dependera de aprovacéo prévia e especifica de
cotistas, reunidos em assembleia geral de cotistas, nos termos do artigo 18, XIlI, da Instrucdo CVM 472.

CASO A ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS MENCIONADA ACIMAVENHA ASER REALIZADA,
OS CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE PARA INVESTIMENTO NOS ATIVOS QUE ESTEJAM EM
SITUACAO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES DEVERAO RESPEITAR A
REGULAMENTACAO EM VIGOR.

PARA MAIORES INFORMACOES SOBRE OS RISCOS DE POTENCIAL CONFLITO DE
INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE”,
NA PAGINA 27 DESTE PROSPECTO.

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

Em caso de distribuicdo parcial das Cotas e desde que atingido 0 Montante Minimo da Oferta, os recursos captados
serdo aplicados em conformidade com o disposto nesta Se¢do, ndo havendo fontes alternativas para obtengéo de
recursos pelo Fundo.

NO CASO DE DISTRIBUIQA~O PARCIAL, A GESTORA DEVERA SEGUIR O PERCENTUAL DA
AQUISICAO DE DESTINACAO NA FORMA PREVISTA NO ITEM 3.1. ACIMA, RESPEITANDO O
PERCENTUAL INDICADO 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 decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem, considerando sua prépria
situacdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas as informacdes
disponiveis neste Prospecto e no Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas a politica de
investimento, a composicdo da carteira e aos fatores de risco descritos nesta se¢do, aos quais o Fundo e o0s
Investidores estdo sujeitos.

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

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

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo sdo 0s Unicos aos quais
estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negécios, situacdo financeira ou resultados do
Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais
que ndo sejam atualmente de conhecimento da Administradora e da Gestora ou que sejam julgados de pequena
relevancia neste momento.

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida de acordo com a materialidade de sua ocorréncia,
sendo expressa em uma ordem decrescente de relevancia, conforme uma escala qualitativa de risco, nos termos
do artigo 19, 84°, da Resolu¢do CVM 160.

Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Cotas é uma aplicacdo em valores mobiliarios, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista
dependerd da valorizagdo e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos. No caso em questéo, os rendimentos a
serem distribuidos aos Cotistas dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita e/ou a
negociacao dos Ativos em que o Fundo venha a investir, bem como dependerdo dos custos incorridos pelo Fundo.
Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para
pagar suas obrigacoes, reduzindo o dinheiro disponivel para distribui¢des aos Cotistas, 0 que poderé afetar
adversamente o valor de mercado das Cotas. Nesse sentido, caso o Cotista queira negociar suas Cotas no mercado
secundario, podera sofrer prejuizos em razdo da queda no valor de mercado das Cotas.

Né&o obstante, os ativos objeto de investimento do Fundo apresentam seus proprios riscos, que podem nao ter sido
analisados em sua completude, podendo inclusive serem alcangados por obrigacfes da Almeida Janior ou de
terceiros, em decorréncia de pedidos de recuperacéo judicial ou de faléncia, ou planos de recuperacao extrajudicial,
processos judiciais ou em outros procedimentos de natureza similar, o que afetard o Cotista negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de créedito

O Fundo estara exposto aos riscos de crédito dos locatarios dos contratos de locagdo ou arrendamento dos
Ativos-Alvo Oferta que componham a carteira do Fundo. Encerrado cada contrato de locagéo ou arrendamento,
a performance dos investimentos do Fundo estard sujeita aos riscos inerentes a demanda por locagdo dos
Imoveis. A Administradora e a Gestora ndo sdo responsaveis pela solvéncia dos locatarios e arrendatarios dos
Ativos-Alvo Oferta, tampouco por eventuais variagdes na performance do Fundo decorrentes dos riscos de
crédito acima apontados. Adicionalmente, os ativos do Fundo estdo sujeitos ao risco de crédito de seus emissores
e contrapartes, isto é, atraso e ndo recebimento dos juros e do principal desses ativos e modalidades
operacionais. Caso ocorram esses eventos, o0 Fundo podera: (i) ter reduzida a sua rentabilidade; (ii) sofrer perdas
financeiras até o limite das operac¢Ges contratadas e nao liquidadas; e/ou (iii) ter de provisionar desvalorizacdo
de ativos, o que afetara o preco de negociacdo de suas Cotas e, consequentemente, afetara negativamente
os Cotistas.

Adicionalmente, o Fundo podera investir em CRI 0s quais estdo expostos a uma série de riscos, dentre estes, 0
risco de inadimplemento e consequente execugdo das garantias outorgadas a respectiva operagdo e 0s riscos
inerentes a eventual existéncia de bens imoveis na composi¢do da carteira Fundo, podendo, nesta hipdtese,
a rentabilidade do Fundo ser afetada. Em um eventual processo de execucdo das garantias dos CRI, podera haver
a necessidade de contratacdo de consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo,
na qualidade de investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRI pode néo ter valor
suficiente para suportar as obrigaces financeiras atreladas a tal CRI, de forma que o Fundo podera perder o valor
investidor e o Cotista sera afetado negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de ndo materializacéo das perspectivas contidas neste Prospecto

Este Prospecto contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos ativos que poderdo ser
objeto de investimento pelo Fundo, que envolvem riscos e incertezas. Ndo ha garantia de que o desempenho
futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas deste Prospecto. O Fundo ndo conta com garantia da
Administradora, do Coordenador Lider, da Gestora ou de qualquer mecanismo de seguro, ou do Fundo
Garantidor de Crédito (“FGC”). Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas
neste Prospecto e podem resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Fatores macroecondmicos relevantes

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢des econdmicas e de mercado
de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacdo dos investidores aos acontecimentos
nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobiliarios emitidos no
pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o
surgimento de condicBes econbmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na
saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil.
Crises financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos que,
direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e 0 mercado de capitais brasileiros
e a economia do Brasil, tais como: flutuagcdes no mercado financeiro e de capitais, com oscila¢fes nos precos
de ativos (inclusive de imdveis), indisponibilidade de crédito, redugdo de gastos, desacelera¢do da economia,
instabilidade cambial e pressdo inflacionéaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima
mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o
patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacdo das Cotas. Variaveis exdgenas tais
como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinérios ou situagdes especiais de mercado ou,
ainda, de eventos de natureza politica, econémica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem
de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variacGes nas taxas de juros,
eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os
precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento
do periodo de amortizagdo de Cotas; e/ou de distribui¢do dos resultados do Fundo; ou (b) liquidagéo do Fundo,
0 que podera ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicagdes.

No passado, o desenvolvimento de condi¢cBes econdmicas adversas em outros paises resultou, em geral,
na saida de investimentos e, consequentemente, na reducao de recursos externos investidos no Brasil. O Brasil,
atualmente, esta sujeito a acontecimentos que incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a instabilidade
politica nos Estados Unidos; (ii) o conflito entre a Ucrénia e a Russia, que desencadeou a invasdo da Russia
em determinadas areas da Ucrania, dando inicio a uma das crises militares mais graves na Europa, desde a
Segunda Guerra Mundial; (iii) a guerra comercial entre os Estados Unidos e a China; e (iv) crises na Europa e
em outros paises, que afetam a economia global, produzindo uma série de efeitos que afetam, direta ou
indiretamente, os mercados de capitais e a economia brasileira, incluindo as flutuagGes de precos de titulos de
empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito, deterioragdo da economia global, flutuacdo em taxas de
cambio e inflacdo, entre outras, que podem afetar negativamente o Fundo.

Né&o sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o Coordenador Lider, os demais Cotistas do
Fundo e a Administradora, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer
razdo, (a) o alongamento do periodo de amortizacdo das cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo;
(b) a liquidacdo do Fundo; ou, ainda; (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de
tais eventos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de mercado das Cotas do Fundo

As Cotas do Fundo poderdo ter liquidez baixa quando em comparacdo com outras modalidades de
investimento, enfrentando, ainda, certa dificuldade para possivel venda de cotas, mesmo sendo estas admitidas
para negociacdo no mercado de balcdo organizado, no mercado secundario, de modo que no curto prazo
podem, inclusive, acarretar perdas do capital aplicado para o investidor que pretenda negociar sua Cota, de
modo que 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
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Risco de mercado dos Ativos do Fundo

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco da Marcacéo a Mercado

O Fundo podera investir, até o limite de 1/3 de seu patrimonio liquido, em Outros Ativos. Os Outros Ativos objeto
de investimento pelo Fundo podem ser aplicacfes de médio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado em
alguns casos), que possuir baixa liquidez no mercado secundario e o célculo de seu valor de face para os fins da
contabilidade do Fundo é realizado via marcacdo a mercado. Desta forma, a realizagdo da marcacdo a mercado
dos Qutros Ativos da carteira do Fundo visando o calculo do patrimdnio liquido deste, pode causar oscilacfes
negativas no valor das Cotas, cujo calculo é realizado mediante a divisdo do patriménio liquido do Fundo pela
guantidade de Cotas emitidas até entdo. Dessa forma, as Cotas do Fundo poderdo sofrer oscilagdes negativas de
preco, o que pode impactar negativamente na negocia¢do das Cotas pelo Investidor no mercado secundério,
podendo afeta-lo negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencgas

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencas no geral, inclusive aquelas passiveis de transmissdo
por humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior volatilidade no mercado de
capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressdo negativa sobre a economia brasileira.
Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais doencas no Brasil, podera afetar diretamente o
mercado imobiliario, o mercado de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operagdes, incluindo
em relacdo aos Ativos. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias
ou endemias de doencas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a
gripe suina, a Sindrome Respiratéria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratoria Aguda Grave ou
SARS, pode ter um impacto adverso nas operagdes do mercado imobiliario, incluindo em relacdo aos Ativos.
Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenca que afete 0 comportamento das pessoas
pode ter um impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas industrias mundiais, na economia
brasileira e no mercado imobiliario, podendo ainda resultar em politicas de quarentena da populagdo ou em
medidas mais rigidas de lockdown da populacdo, que podem vir a prejudicar os resultados das operagdes, a
capacidade de financiamento, receitas e desempenho do Fundo ou a capacidade do Fundo investir nos imoveis
que vierem a compor seu portfolio, bem como afetaria a valorizagdo das Cotas do Fundo e de seus
rendimentos, causando prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Informac6es contidas neste Prospecto

Este Prospecto contém informagdes acerca do Fundo, bem como perspectivas de desempenho do Fundo que
envolvem riscos e incertezas.

Adicionalmente, as informacdes contidas neste Prospecto em relacdo ao Brasil e & economia brasileira séo
baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgdos publicos e por outras fontes independentes.
As informacdes sobre o mercado imobiliario apresentadas ao longo deste Prospecto foram obtidas por meio de
pesquisas internas, pesquisas de mercado, informac8es publicas e publicacdes do setor.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificacdes significativas em suas politicas e
normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais. As atividades do
Fundo, sua situacdo financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificacbes nas
politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricdes a remessas para
o0 exterior; flutuacdes cambiais; inflacdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal;
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instabilidade social e politica; alteragdes regulatorias; e outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que
venham a ocorrer no brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento da taxa de juros, por exemplo, 0s pregos
dos Ativos podem ser negativamente impactados. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores
mencionados podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacgéo das
Cotas, causando prejuizos aos Cotistas.

Adicionalmente, a instabilidade politica pode afetar adversamente os negécios realizados nos imdveis e seus respectivos
resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e continua influenciando, o desempenho da
economia do pais. A crise politica afetou e podera continuar afetando a confianca dos investidores e da populacdo em
geral e ja resultou na desaceleracdo da economia e no aumento da volatilidade dos titulos emitidos por empresas
brasileiras. Nesse cendrio, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas, causando prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos tributarios

A Lei n°9.779 estabelece que os Fll sdo isentos de tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam,
pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em
balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem recursos em
empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor, incorporador ou socio, cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas.
Ainda de acordo com a Lei n°9.779, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital
auferidos sdo tributados na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). N&o obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo
Unico, inciso 11, da Lei n°® 11.033, ficam isentos do IR na fonte e na declaracéo de ajuste anual das pessoas fisicas, 0s
rendimentos distribuidos pelo fundo cujas cotas sejam admitidas & negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou
no mercado de balcdo organizado. O referido beneficio fiscal (i) sera concedido somente nos casos em que o fundo
possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas; e (ii) ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Assim, considerando que no
ambito do Fundo ndo ha limite maximo de subscri¢do por investidor, ndo fardo jus ao beneficio tributario acima
mencionado (i) o Cotista pessoa fisica que seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e/ou (ii) o Fundo, na hipétese de ter menos de 50 (cinquenta) Cotistas. Os
rendimentos das aplicagGes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a incidéncia do IR retido na
fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos da Lei n° 9.779, o que podera afetar a rentabilidade esperada para
as Cotas. O tratamento tributério do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas
que a Administradora adote ou possa adotar, em caso de alteracdo na legislacdo tributéria vigente.

A Receita Federal, por meio da Solucgéo de Consulta n® 181, de 25 de junho de 2014, manifestou o entendimento
de que os ganhos obtidos pela carteira de FIl na alienacdo de cotas de outros FIl deveriam ser tributados pelo IR
sob a sistemética de ganhos liquidos, mediante a aplicacdo da aliquota de 20%, entendimento este que esta sendo
questionado pela Administradora. Caso mantido, este fato pode vir a impactar a expectativa de rentabilidade do
investimento em Cotas do Fundo.

O risco tributario ao se investir no Fundo engloba ainda o risco de perdas decorrentes (i) da criagdo de novos
tributos; (ii) da extingdo de beneficio fiscal; (iii) da majoracdo de aliquotas; ou (iv) da interpretacéo diversa da
legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou da aplicacdo de isenc@es vigentes, sujeitando o
Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente, o que podera causar prejuizos aos
seus investimentos.

Adicionalmente, o governo federal com frequéncia altera a legislagdo tributaria sobre investimentos financeiros.
Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de IR sobre rendimentos decorrentes de
investimentos em CRI, bem como ganhos de capital na sua aliena¢do, conforme previsto no artigo 55 da Instrucao
RFB 1.585. Alteragdes futuras na legislagdo tributéria poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI para
o0s seus detentores. Por forca da Lei n® 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada, os rendimentos
advindos dos CRIs, auferid4os pelos fundos de investimento imobiliario que atendam a determinados requisitos
igualmente sdo isentos do IR. Eventuais alteragdes na legislacéo tributaria, eliminando a isencdo acima referida,
bem como criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI ou ainda a criagdo de novos
tributos aplicaveis aos CRI poderdo afetar negativamente a rentabilidade do fundo e, consequentemente, causar
prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos relativos ao setor imobiliario

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacdo expedida por diversas autoridades federais,
estaduais e municipais, inclusive, mas ndo se limitando, existe a possibilidade de as leis de zoneamento urbano serem
alteradas ap6s a aquisicao de Ativos-Alvo Oferta pelo Fundo, o que podera acarretar empecilhos e/ou alteragbes nos
Ativos-Alvo Oferta, cujos custos deverdo ser arcados pelo Fundo. Nessa hip6tese, os resultados do Fundo poderao ser
impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de alteracéo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Catistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitacéo,
leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de
investimento no Brasil, estd sujeita a alteracBes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, bem como moratorias e alteracBes das politicas monetarias e
cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢des para
distribui¢do 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, além dos riscos tributarios acima especificados, a aplicagdo de leis
existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar negativamente os resultados do Fundo e,
consequentemente causar prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados a rentabilidade do Fundo

O investimento nas Cotas pode ser comparado, para determinados fins, a aplicacdo em valores mobiliarios de renda
variavel, visto que a rentabilidade das Cotas depende da valorizagdo imobilidria e do resultado da administracéo dos
bens e direitos que compdem o patrimdnio do Fundo, bem como da remunerac&o obtida por meio da comercializacéo e
do aluguel de Ativos-Alvo Oferta. A desvalorizagdo ou desapropriagdo de Ativos-Alvo Oferta adquiridos pelo Fundo
e a queda da receita proveniente de aluguéis, entre outros fatores associados aos ativos do Fundo, poderdo impactar
negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Além disso, o Fundo esta
exposto aos riscos inerentes a locacdo ou arrendamento dos Ativos-Alvo Oferta, de forma que ndo ha garantia de que
todas as unidades dos Ativos-Alvo Oferta estardo sempre alugadas ou arrendadas. Adicionalmente, os Outros Ativos
que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo poderdo ter aplicacdes de médio e longo prazo, que possuem baixa
liquidez no mercado. Assim, caso seja necessaria a venda de Ativos ou de quaisquer Ativos-Alvo Oferta da carteira do
Fundo, podera ndo haver compradores ou 0 prego de negociagao podera causar perda de patrimdnio ao Fundo, bem
como afetar negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas, causando prejuizos
aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos de alteracdes nas préaticas contabeis

As préticas contabeis adotadas para a contabilizagdo das operacfes e para a elaboracdo das demonstracdes
financeiras dos Fundos de Investimento Imobiliario advém das disposi¢des previstas na Instrugdo CVM 516.
Com a edicdo da Lei n° 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei das Sociedades por A¢les e a
constitui¢do do Comité de Pronunciamentos Contabeis (“CPC”), diversos pronunciamentos, orientagdes ¢
interpretacfes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequacdo da
legislacdo brasileira aos padr@es internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores
mobiliarios. A Instrucdo CVM 516 comecou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de
consolidacdo de todos os atos normativos contabeis relevantes relativos aos Fundos de Investimento
Imobiliéario editados até entdo. Referida instrugcdo contém, portanto, a versdo mais atualizada das praticas
contabeis emitidas pelo CPC, que sdo as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil. Atualmente, o
CPC tem se dedicado a realizar revisdes dos pronunciamentos, orientagdes e interpretacdes técnicas, de modo
a aperfeigoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e interpretagdes
emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboracdo das
demonstragdes financeiras dos Fundos de Investimento Imobilidrio, a adocdo de tais regras podera ter um
impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstracdes financeiras do Fundo e,
consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos regulatorios

A legislacéo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitagéo, leis
tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no
Brasil, esta sujeita a alteragBes. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, exigir novas licengas
e autorizagBes necessarias para o desenvolvimento dos negécios relativos aos Ativos, gerando, consequentemente,
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efeitos adversos ao Fundo e aos Cotistas. Ainda, poderao ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgdos
reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteracdes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderao
impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condicdes para distribuicdo de rendimentos e para resgate
das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cdmbio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a
aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo, causando
prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco imobiliario

O preco dos Ativos-Alvo Oferta, dos demais Ativos-Alvo e dos Outros Ativos relacionados ao setor imobiliario
sdo afetados por condicOes econdmicas nacionais e internacionais e por fatores exdgenos diversos, tais como
interferéncias de autoridades governamentais e érgaos reguladores dos mercados, moratorias e alteragdes da
politica monetaria, 0 que pode causar perdas ao Fundo. A reducdo do poder aquisitivo da populagdo pode ter
consequéncias negativas sobre o valor dos Ativos-Alvo Oferta, dos aluguéis e dos valores recebidos pelo Fundo
em decorréncia de arrendamentos e aluguéis, afetando os ativos do Fundo, o que podera prejudicar o seu
rendimento e o preco de negociagdo das Cotas e causar perdas aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Vacéncia, Rescisdo de Contratos de Locacao e Revisdo do Valor do Aluguel

O Fundo tem como objetivo preponderante a exploracdo comercial dos Ativos-Alvo Oferta, sendo que a
rentabilidade do Fundo poderé sofrer oscilagdo em caso de vacancia de qualquer de seus espacos locaveis, pelo
periodo que perdurar a vacancia. Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente
a validade das clausulas e dos termos dos contratos de locagdo, dentre outros, com relagdo aos seguintes aspectos:
(i) montante da indenizacdo a ser paga no caso rescisdo do contrato pelos locatarios previamente a expira¢do do
prazo contratual; e (ii) revisdo do valor do aluguel, podera afetar negativamente o patriménio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas. Em ambos o0s casos, eventual decisdo judicial que ndo reconheca
a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condi¢fes do contrato de locagdo em funcdo das
condicBes comerciais especificas, aplicando a Lei do Inquilinato, podera afetar negativamente o patriménio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas, causando, portanto, prejuizo aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos juridicos

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

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

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos, tanto no polo ativo quanto no polo
passivo. Em virtude da morosidade do sistema judiciério brasileiro, a resolucdo de tais demandas poderé ndo ser
alcancada em tempo razodvel. Ademais, ndo ha garantia de que o Fundo obterd resultados favordveis nas
demandas judiciais relacionadas aos Ativos e, consequentemente, podera impactar negativamente no patriménio
do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociagdo das Cotas, causando, portanto prejuizos
aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco do Estudo de Viabilidade

As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pela Gestora e ndo foram objeto de auditoria, reviséo,
compilacdo ou qualquer outro procedimento por parte de auditor independente ou qualquer outra empresa de
avaliaco. As conclusdes contidas no Estudo de Viabilidade derivam da opinido da Gestora e sdo baseadas em dados
que ndo foram submetidos a verificacdo independente, bem como de informagdes e relatérios de mercado produzidos
por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade esté sujeito a importantes premissas e exce¢des nele contidas.
Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma conclusdo, opinido ou recomendacdo relacionada ao
investimento nas Cotas e, por essas razfes, ndo deve ser interpretado como uma garantia ou recomendaco sobre tal
assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e projecdes, bem como devido ao
fato de que as estimativas e projecdes sdo baseadas em diversas suposicdes sujeitas a incertezas e contingéncias
significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcancadas. Ainda,
em razdo de ndo haver verificacdo independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar estimativas e
suposicOes enviesadas acarretando sério prejuizo ao Investidor.
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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: Maior
Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo
e a Gestora, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo e entre
0 Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada em
Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso XII do artigo 18 e do artigo 34 da Instru¢do CVM 472.
Deste modo, nao é possivel assegurar que eventuais contratacfes ndo caracterizardo situagGes de conflito
de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.
O Regulamento prevé que atos que configurem potencial conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora, entre 0 Fundo e os prestadores de servigo ou entre 0 Fundo e a Gestora que dependem de
aprovacdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme disposto no paragrafo 1°
do artigo 34 da Instrucdo CVM 472: (i) a aquisicdo, locacdo, arrendamento ou exploracdo do direito de
superficie, pelo Fundo, de imdvel de propriedade da Administradora, Gestora, consultor especializado ou de
pessoas a eles ligadas; (ii) a alienacdo, locagdo ou arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de
imovel integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte a Administradora, Gestora, consultor
especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisicdo, pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores
da Administradora, gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;
(iv) a contratacao, pelo Fundo, de pessoas ligadas a Administradora ou & Gestora, para presta¢do dos servicos
referidos no artigo 31 da Instrucdo CVM 472, exceto o de primeira distribuicdo de cotas do fundo; e (v) a
aquisicdo, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissdo da Administradora, da Gestora ou de pessoas a eles
ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo Unico do artigo 46 da Instrugdo CVM 472.

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 aprovacdo estabelecido, estes poderdo ser
implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco relativo ao potencial conflito de interesses na administracéo e distribuicédo das Cotas

O Fundo é administrado pela Administradora e suas Cotas serdo distribuidas, no ambito da Oferta, pelo
Coordenador Lider, que consistem na mesma pessoa juridica. Assim, podera haver potencial conflito de
interesses, uma vez que a mesma pessoa juridica desempenharé duas funcdes diferentes na Oferta e no Fundo,
0 que podera prejudicar os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Compartilhamento do Controle

A titularidade dos Ativos-Alvo podera ser dividida com terceiros, que podem ter interesses divergentes do Fundo.
Dessa forma, depende-se da anuéncia desses investidores para a tomada de decisfes significativas que afetem os
Ativos-Alvo. Mencionados terceiros, coproprietarios, podem ter interesses econémicos diversos, podendo agir de
forma contréria a politica estratégica e aos objetivos do Fundo. Disputas com os coproprietarios podem ocasionar
litigios judiciais ou arbitrais, 0 que pode aumentar as despesas do Fundo e causar prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Alteragdes na Lei n° 8.245/91

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada um dos
contratos de locagdo firmados pelo Fundo. Dessa forma, caso a Lei n° 8.245/91 seja alterada de maneira favoravel
a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitacdo, com relacéo a alternativas para renovagdo de contratos de
locagdo e definicdo de valores de aluguel ou alteracdo da periodicidade de reajuste), o patrimdnio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas poderdo ser afetados negativamente, 0 que ocasionara prejuizos
aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de Outras Restrigdes de Utilizagdo do Ativos-Alvo Oferta pelo Poder Publico

Outras restrigdes aos Ativos-Alvo Oferta também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim,
a utilizagdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento dos préprios Ativos-Alvo Oferta ou de area de seu
entorno, incidéncia de preempg&o e ou criacdo de zonas especiais de preservagdo cultural, dentre outros, o que
implicara a perda da propriedade de tais Ativos-Alvo Oferta pelo Fundo, hip6tese que podera afetar negativamente
o0 patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas, causando prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco Decorrente da Estrutura de Exploracao dos Shoppings

A estrutura concebida para a exploragdo dos Ativos-Alvo Oferta envolve a interagdo de entes despersonificados,
como condominios, nos quais 0 Fundo, na qualidade de proprietario, é parte integrante. Por essa razdo, caso 0s
condominios venham a ser demandados judicialmente em funcdo de atos e fatos anteriores a aquisicdo dos
Ativos-Alvo Oferta pelo Fundo, o pagamento de eventuais condenacBes pode ser atribuido ao Fundo e ndo
exclusivamente aos condéminos integrantes dos referidos entes a época do fato, de forma que o Cotista sera
afetado negativamente.

A Almeida Junior, controladas e outras entidades diretamente relacionadas a exploracdo dos Shoppings séo rés em
diversos processos judiciais, os quais sdo decorrentes da atividade de exploracdo dos Shoppings. Foi acordado
entre 0 Fundo e a Almeida Junior que esta serd responsavel pelo pagamento das perdas relacionadas aos
procedimentos acima. Caso a Almeida Junior deixe de arcar com as perdas, podera haver responsabilidade do
Fundo, proporcionalmente a fracéo ideal adquirida. Nessa hipotese, os resultados do Fundo poderéo ser impactados
adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco do investimento em Shopping Center

O Fundo tem por objeto o investimento em shopping center. Os resultados do Fundo dependerdo das vendas
efetivamente geradas pelas lojas instaladas nos shoppings centers. O aumento das receitas do Fundo e o aumento
dos lucros operacionais resultante do investimento em shopping centers dependem do constante crescimento da
demanda por produtos oferecidos pelas lojas dos shopping centers. Eventual queda nos gastos pelos consumidores
em periodos de desaquecimento econdmico geral pode causar prejuizos ao Fundo. Condigdes econbmicas adversas
na area que cada shopping center esta localizado também podem afetar adversamente os niveis de ocupacao e
locagdo e, consequentemente, os seus resultados operacionais, afetando os resultados do Fundo. O setor de
shopping centers no Brasil € altamente competitivo, o que podera ocasionar uma reducao no valor dos aluguéis no
shopping center. Uma série de empreendedores do setor de shopping centers concorre com o Fundo na busca de
compradores e locatarios potenciais. O shopping center pode ter outros investidores, e para tomada de
determinadas decisdes significativas podera ser necesséria sua anuéncia. E possivel que os demais investidores do
shopping center tenham interesses econdmicos diversos dos interesses do Fundo, o que pode leva-los a votar em
projetos de forma contraria aos objetivos do Fundo, impedindo a implementacdo das estratégias, o que podera
causar um efeito adverso relevante no patriménio do Fundo. Ainda, os contratos de locacdo no setor de shopping
center possuem caracteristicas peculiares e podem gerar riscos a condugdo dos negdcios do Fundo em relagdo a
esses investimentos e impactar de forma adversa os seus resultados operacionais.

A administracdo dos shopping centers podera ser realizada sem interferéncia direta do Fundo, o que pode
representar um fator de limitacdo ao Fundo para implementar as politicas de administracdo que considere
adequadas, ndo sendo possivel garantir que as politicas de administracdo adotadas ndo irdo prejudicar as condi¢des
dos shopping Centers ou os rendimentos a serem distribuidos pelo Fundo aos Cotistas, causando, portanto,
prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Atrasos e/ou ndo Conclusao das Obras de Empreendimentos Imobiliarios

O Fundo poderd adiantar quantias para projetos de construcdo, desde que tais recursos se destinem
exclusivamente, direta ou indiretamente, a execugdo da obra dos shoppings centers a ser desenvolvimento em
seus Ativos-Alvo e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro. Neste caso, em ocorrendo o atraso
na concluséo ou a ndo conclusdo das obras dos referidos shoppings center, seja por fatores climéaticos ou quaisquer
outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado
para inicio do recebimento dos valores de locagdo e consequente rentabilidade do Fundo relativo a tais shoppings
centers em desenvolvimento, bem como os Cotistas poderdo ainda ter que aportar recursos adicionais, direta ou
indiretamente, nos referidos empreendimentos imobiliarios para que os mesmos sejam concluidos. O construtor
dos referidos shoppings centers pode enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que
causem a interrupgdo e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a construcdo dos referidos empreendimentos
imobiliarios. Tais hipoteses poderdo provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

28



X
o
<
=
=
L
=
="
<
=

Riscos relacionados a liquidez das Cotas e da carteira do Fundo

Os ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez baixa em comparacao a outras modalidades de
investimento. O investidor deve observar o fato de que os Fll séo, por forca regulamentar, constituidos na forma
de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas Cotas em hipotese alguma. Sendo assim, os FlI
encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de Cotas do Fundo ter dificuldade em
realizar a negociacdo de suas Cotas no mercado secundario. 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. Além
disso, o Regulamento estabelece algumas hipéteses em que a Assembleia Geral podera optar pela liquidacao do
Fundo e outras hipéteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes
da carteira do Fundo aos Cotistas. Os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no
caso de liquidacdo do Fundo, o que os afetara negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco decorrente da nao obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizacbes de projecbes

O Fundo, a Administradora, a Gestora e 0 Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigacdo de revisar e/ou
atualizar quaisquer projecdes constantes deste Prospecto e/ou de qualquer material de divulgacdo do Fundo e/ou
da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitacdo, quaisquer revisdes que reflitam alteracoes
nas condi¢es econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto e/ou do referido material de
divulgacéo e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se
baseiem estejam incorretas. Nesse sentido, caso as premissas estejam incorretas e 0s investidores se basearem em
tais premissas para investimento nas Cotas, suas expectativas serdo frustradas, afetando-os negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Liguidez Reduzida dos Investimentos

A aplicagdo do Fundo nos Ativos-Alvo e nos Outros Ativos tém peculiaridades inerentes & maioria dos fundos
de investimento brasileiros, tendo em vista que ndo existe no Brasil a garantia de liquidez para tais
investimentos no mercado secundario. Se o Fundo necessitar alienar seus Ativos, pode ndo encontrar
compradores ou 0 preco obtido na venda podera ser baixo, provocando perda do patriménio do Fundo e,
consequentemente, perda total ou parcial do montante principal investido pelos Cotistas, causando prejuizos
aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco do Investimento nos Outros Ativos

O Fundo podera investir em Outros Ativos e tais Outros Ativos, pelo fato de serem de curto prazo e possuirem
baixo risco de crédito, podem afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de divulgacdo do Fundo
que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados ou de quaisquer
investimentos em que a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider tenham de qualquer forma participado,
o0s potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado ndo é indicativo de possiveis
resultados futuros, e ndo h& qualquer garantia de que resultados similares serdo alcangados pelo Fundo no futuro.
Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagdo, variacdo nas taxas de juros e indices de
inflacéo e variago cambial.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de desvalorizacao dos imoveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo é o potencial econdmico, inclusive a médio e
longo prazo, das regides onde estardo localizados os Ativos-Alvo Oferta, bem como os demais iméveis que possam
vir a compor a carteira do Fundo. A analise do potencial econdmico da regido deve se circunscrever ndo somente
ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolucdo deste potencial econdmico da
regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto
sobre o valor do imével investido pelo Fundo, podendo afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco da Distribuicdo Parcial

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo sejam subscritas ou adquiridas a totalidade das
Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um patrimdnio inferior ao Montante Inicial da Oferta.
O Investidor deve estar ciente de que, nesta hipotese, a rentabilidade do Fundo estara condicionada ao referido
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percentual de aquisicdo dos Ativos-Alvo Oferta que o Fundo conseguird adquirir com os recursos obtidos no
ambito da Oferta, vide item “3.1 Exposigdo clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emisséo
cotejando a luz de sua politica de investimento, descrevendo-a sumariamente” deste Prospecto, podendo a
rentabilidade esperada pelo Investidor variar negativamente em decorréncia da distribuicéo parcial das Cotas.

Ainda, em caso de Distribuicdo Parcial, a quantidade de Cotas distribuidas serd inferior ao Montante Inicial da
Oferta, ou seja, existirdo menos Cotas do Fundo em negociacdo no mercado secundario, o que podera reduzir a
liquidez das Cotas do Fundo, afetando negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de ndo concretizacdo da Oferta

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e os Investidores poderdo ter seus Termos
de Aceitagdo da Oferta e Ordens de Investimento cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado
0 pagamento das Cotas para o Coordenador Lider, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser
prejudicada, ja que, nesta hipétese, os valores serdo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os
rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devida, nessas hip6teses, apenas 0s Investimentos
Temporérios, nos termos do artigo 11, pardgrafo §3°, da Instrucdo CVM 472 realizadas no periodo, podendo
reduzir, portanto a expectativa de rentabilidade dos investidores, afetando-os negativamente.

Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, o Coordenador Lider, em comum acordo com a Gestora, a
Administradora e a Almeida Janior, podera decidir por reduzir o Montante Inicial da Oferta até um montante
equivalente a qualquer montante entre 0 Montante Minimo da Oferta e o0 Montante Inicial da Oferta, hipétese na qual a
Oferta podera ser encerrada a qualquer momento, podendo a Ordem de Investimento ndo ser atendida integralmente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de for¢a maior

Os rendimentos decorrentes da exploracio dos Ativos-Alvo e Outros Ativos estdo sujeitos ao risco de eventuais
prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior, 0s quais consistem em acontecimentos
inevitaveis e involuntarios relacionados aos Ativos-Alvo Oferta. Portanto, os resultados do Fundo estéo sujeitos a
situagdes atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdo gerar perdas ao
Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
A diligéncia juridica apresentou escopo restrito

O processo de auditoria legal conduzido pelos assessores juridicos do Coordenador Lider no ambito da Oferta, que
ndo se confunde com a auditoria juridica de aquisi¢cdo conduzida pelos assessores juridicos da Gestora, apresentou
escopo restrito, limitado & verificagdo da veracidade das informagOes constantes da Segdo “Destinagdo dos
Recursos” deste Prospecto, de modo que podem ndo estar elencados neste Prospecto todos os riscos juridicos
relacionados aos Ativos-Alvo Oferta. A ndo aquisicdo dos Ativos-Alvo Oferta em virtude de ndo atendimento de
condicBes precedente, ou a materializagdo de potenciais passivos ndo considerados no Estudo de Viabilidade
podem impactar a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.

Faz parte da politica de investimento a aquisi¢do, direta ou indiretamente, de iméveis. No processo de aquisi¢ao
de tais ativos, hé risco de ndo serem identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados a tais ativos,
bem como o risco de materializagdo de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela
identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou nao identificados venham a se materializar, inclusive
de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos podera ser adversamente afetado e,
consequentemente, a rentabilidade do Fundo também.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Médio
Processos Carf — Shopping Neumarkt

O Shopping Neumarkt é objeto de um processo administrativo n® 13971.001276/2010-50, instaurado em
16/03/2010 perante o Conselho de Administracdo de Recursos Fiscais — CARF, com o0 objetivo de discutir a
constituicdo de créditos tributarios de IRPJ, CSLL, PIS e COFINS, relativos ao ano-calendario de 2005.
Atualmente, o processo esta aguardando julgamento de um recurso. Foi acordado entre o Fundo e a Almeida Junior
gue esta sera responsavel pelo pagamento das perdas relacionadas ao procedimento acima. Caso a Almeida Junior
deixe de arcar com as perdas, podera haver responsabilidade do Fundo pelo pagamento dos tributos mencionados,
proporcionalmente a fracdo ideal adquirida. Nessa hipdtese, os resultados do Fundo poderdo ser impactados
adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Contingéncias Marialva — Shopping Neumarkt

O Shopping Neumarkt também é objeto de discussdes judiciais envolvendo a faléncia da empresa Marialva
Construtora Ltda. (“Marialva”) (antiga detentora de 19,9% do capital social da NBS e de 126 debéntures de
emissdo da SNB, conversiveis em fracdo ideal de 1,26% da matricula n® 22.139), que culminaram com a
indisponibilidade da fracdo ideal de 3,5514% do referido Shopping. Foi acordado entre o Fundo e a Almeida Junior
gue esta sera responsavel pelo pagamento das perdas relacionadas ao procedimento acima. Caso a Almeida Junior
deixe de arcar com as perdas, podera haver responsabilidade do Fundo, proporcionalmente a fragdo ideal adquirida.
Nessa hip6tese, os resultados do Fundo poderao ser impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade
dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco imobiliario - Ac¢ao Civil Publica — Joinville Shopping

O Joinville Shopping ¢ objeto de acdo civil publica (n°0048581-11.2008.8.24.0038) em tramite perante a 22 Vara
da Fazenda Publica de Joinville, ajuizada em 14/10/058 pelo MPE-SC sob a alegacdo de que o shopping foi
edificado em APP, requerendo a condenagdo na obrigagdo de recompor o local supostamente degradado, além de
indenizacdo por danos ao meio ambiente e outros pedidos correlatos. A Joinville apresentou contestacdo e
discordancia com o laudo pericial apresentado, arguindo que o shopping néo esta localizado em APP de acordo
com a legislacdo estadual e que todas as licengas necessérias para a construcdo do shopping foram obtidas. No
momento, aguarda-se finalizagdo da fase instrutdria. Foi acordado entre o Fundo e a Almeida Junior que esta sera
responsavel pelo pagamento das perdas relacionadas ao procedimento acima. Caso a Almeida Junior deixe de arcar
com as perdas, podera haver responsabilidade do Fundo, proporcionalmente a fracdo ideal adquirida. Nessa
hip6tese, os resultados do Fundo poderdo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Acéo Civil Publica Pandemia — Shopping Neumarkt

O Shopping Neumarkt é objeto de um Ac&o Civil Publica n°® 5011344-25.2020.24.0008 em tramite perante a 52
Vara Civel de Blumenau, ajuizada em 23/04/20 pela Defensoria Publica de Santa Catarina contra o Fundo de
Promogdes Coletivas e o Condominio Civil do Shopping Neumarkt, sob a alegac¢do de que houve descumprimento
das regras sanitéarias e normas de prevencao ao COVID-19 quando da reabertura do Shopping. Foi acordado entre
0 Fundo e a Almeida Junior que esta sera responsavel pelo pagamento das perdas relacionadas ao procedimento
acima. Caso a Almeida Junior deixe de arcar com as perdas, poderd haver responsabilidade do Fundo,
proporcionalmente a fracdo ideal adquirida. Nessa hipdtese, os resultados do Fundo poderdo ser impactados
adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Acéo Civil Publica Teto — Shopping Balneario

O Shopping Balneério € objeto de Agdo Civil Publica n° 0900148-69.2016.8.24.0005 (ACP), em tramite perante
a Vara Publica de Balneario Camboril, ajuizada em abril de 2016 pelo Ministério Publico Estadual de Santa
Catarina (MPE-SC), que requereu a condenagdo do Condominio Civil do Shopping Balneério ao pagamento de
danos morais coletivos em decorréncia de queda de parte de teto do Shopping. A Defesa Civil apresentou oficios
confirmando a regularidade da construcdo do empreendimento e ainda ndo houve o julgamento da ACP. Foi
acordado entre o Fundo e a Almeida Junior que esta sera responsavel pelo pagamento das perdas relacionadas ao
procedimento acima. Caso a Almeida Junior deixe de arcar com as perdas, podera haver responsabilidade do
Fundo, proporcionalmente a fracéo ideal adquirida. Nessa hipotese, os resultados do Fundo poderéo ser impactados
adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Acéo Civil Publica Sonora — Shopping Balneario

O Shopping Balneario é objeto de Acgdo Civil Publica n°® 0006740-62.2013.8.24.0005 em tramite perante a Vara
Publica de Balneario Camborid, ajuizada em 10/05/13 pelo MPE-SC em face do Condominio Civil Pro-Indiviso
do Balneario Camborit Shopping, para a apuracdo de poluicdo sonora decorrente da atividade do Shopping. Em
16/10/19, o perito judicial concluiu que os ruidos emitidos da operagdo do Shopping nédo interferiam no nivel de
pressao sonora equivalente e, na sequéncia, 0 MPE-SC requereu a improcedéncia da acdo. No momento, aguarda-
se julgamento. Foi acordado entre o Fundo e a Almeida Junior que esta sera responsavel pelo pagamento das
perdas relacionadas ao procedimento acima. Caso a Almeida Junior deixe de arcar com as perdas, podera haver
responsabilidade do Fundo, proporcionalmente a fragdo ideal adquirida. Nessa hip6tese, os resultados do Fundo
poderdo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco imobiliario - A¢bes Possessorias — Shopping Garten

Uma area nao operacional do imovel em que o Shopping Garten esta localizado € objeto de Agdo de Manutencéao
de Posse (n° 0316382-76.2016.8.24.0038), Acdo Reivindicatoria (n° 0319567-25.2016.8.24.0038) e Acdo de
Usucapiao (n° 0038437-75.2008.8.24.0038), todas em tramite perante a 3% Vara Civel de Joinville, ainda pendentes
de julgamento. Foi acordado entre o Fundo e a Almeida Junior que esta sera responsavel pelo pagamento das
perdas relacionadas ao procedimento acima. Caso a Almeida Junior deixe de arcar com as perdas, podera haver
responsabilidade do Fundo, proporcionalmente a fracéo ideal adquirida. Nessa hipdtese, os resultados do Fundo
poderdo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco imobiliario - Acdo Anulatéria — Shopping Continente

O Shopping Continente ¢é objeto de Acdo Anulatéria (n° 0015005-07.2012.8.24.0064) em tramite na 22 Vara Civel
de S&o José, ajuizada em maio de 2012, que visa a anulacdo de acordo judicial feito pelo antigo proprietario do
imével com terceiro, no ambito de acdo de reintegracdo de posse objetivando area do imével. O processo esta
aguardando designacdo de audiéncia de instrucdo e julgamento. A acdo abrange parte do imovel do Shopping
Continente, tendo a Almeida Junior informado que ndo interfere na operacdo do Shopping. Foi acordado entre o
Fundo e a Almeida Junior que esta sera responsavel pelo pagamento das perdas relacionadas ao procedimento
acima. Caso a Almeida Junior deixe de arcar com as perdas, poderd haver responsabilidade do Fundo,
proporcionalmente a fragdo ideal adquirida. Nessa hipdtese, os resultados do Fundo poderdo ser impactados
adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco imobiliario — A¢des Civil Publica e Popular —Shopping Nag¢des

O Shopping Nagoes é objeto de uma agdo civil pablica (n° 0006898-38.2014.8.24.0020) e uma agdo popular
(n°0302703-34.2014.8.24.0020), ambas alegando irregularidades na construgdo do shopping. As ac¢des foram
julgadas improcedentes em primeiro e segundo graus, pendentes de julgamento recursos especiais. Foi acordado
entre 0 Fundo e a Almeida Junior que esta sera responsdvel pelo pagamento das perdas relacionadas ao
procedimento acima. Caso a Almeida Junior deixe de arcar com as perdas, podera haver responsabilidade do
Fundo, proporcionalmente a fragdo ideal adquirida. Nessa hipétese, os resultados do Fundo poderdo ser impactados
adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de ndo renovacgdo de licengas necessarias ao funcionamento dos shoppings e relacionados a
regularidade de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (“AVCB”)

N&o é possivel assegurar que todas as licengas exigidas para o funcionamento de cada um dos shopping centers
gue comp8em ou venham a compor o patrimoénio do Fundo, tais como as licencas de funcionamento expedidas
pelas municipalidades e de regularidade de AVCB, atestando a adequacdo do respectivo empreendimento as
normas de seguranca da construcdo, estejam sendo regularmente mantidas em vigor ou tempestivamente renovadas
junto as autoridades publicas competentes podendo tal fato acarretar riscos e passivos para os shopping centers
que compdem ou venham a compor o patrimdnio do Fundo e para o Fundo, notadamente: (i) a recusa pela
seguradora de cobertura e pagamento de indenizagdo em caso de eventual sinistro; (ii) a responsabilizagéo civil
dos proprietarios por eventuais danos causados a terceiros; e (iii) a negativa de expedi¢do da licenca
de funcionamento.

Ademais, a ndo obteng¢do ou ndo renovagdo de tais licengas pode resultar na aplicacdo de penalidades que variam, a
depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizacéo, de adverténcias e multas até o fechamento dos
respectivos estabelecimentos.

Nessas hipéteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacdo de suas Cotas poderdo ser adversamente
afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de regularidade dos iméveis

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Riscos relacionados aos créditos que lastreiam os CRI e a execugdo de suas garantias

Considerando que o Fundo podera investir em CRI, até o limite de 1/3 de seu patrimdnio liquido, o investimento
em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execucdo das garantias
outorgadas a respectiva operacdo e os riscos inerentes a eventual existéncia de bens imdveis na composicao da
carteira Fundo, podendo, nesta hipotese, a rentabilidade do Fundo ser afetada.

Em um eventual processo de execucdo das garantias dos CRI, poderd haver a necessidade de contratacdo de
consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos CRI.
Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRI pode ndo ter valor suficiente para suportar as obrigacdes
financeiras atreladas a tal CRI.

Desta forma, uma série de eventos relacionados a execucédo de garantias dos CRI podera afetar negativamente o
valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo e, consequentemente, afetar negativamente o Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Indisponibilidade de negociagdo das Cotas no mercado secundario até o encerramento da Oferta

Os recibos das Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociagdo no mercado secundario até a data definida no
formulério de liberacdo a ser divulgado, posteriormente a divulgagao do Antncio de Encerramento e da obtengio de
autorizacdo enviada pela B3. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar essa indisponibilidade de negociacdo
temporaria das Cotas no mercado secundario como fator que podera afetar suas decisdes de investimento.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relacionados a regularidade de area construida

No ambito da auditoria juridica, para alguns dos Shoppings foram verificadas divergéncias nas areas apresentadas
nas licengas, cadastros municipais, matriculas e outros documentos, que poderiam resultar na majoracdo de
cobranca de IPTU, incluindo eventual cobranca retroativa. Foi acordado entre o Fundo e a Almeida Junior que
esta serd responsavel pelo pagamento das perdas relacionadas. Caso a Almeida Junior deixe de arcar com as perdas,
poderd haver responsabilidade do Fundo, proporcionalmente a fragdo ideal adquirida. Nessa hipétese, os resultados
do Fundo poderéo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de exposicao associados a locacédo de imbveis

A atuacgdo do Fundo em atividades do mercado imobilirio pode influenciar a oferta e procura de bens iméveis
em certas regides, a demanda por locagfes dos Ativos-Alvo Oferta, bem como demais imoveis que venham a
integrar a carteira do Fundo e o grau de interesse de locatarios e potenciais compradores dos Ativos do Fundo,
fazendo com que eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais
retornos esperados pelo Fundo e fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos
aluguéis uma reducdo significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobiliario
pode, também, prejudicar eventual necessidade do Fundo de alienacdo dos Ativos que integram o seu
patriménio. Além disso, os Ativos-Alvo Oferta, bem como demais iméveis que venham a integrar a carteira do
Fundo detidos direta ou indiretamente pelo Fundo podem ser afetados pelas condi¢gdes do mercado imobiliario
local ou regional, tais como o excesso de oferta de espaco em certa regido, e suas margens de lucros podem
ser afetadas (i) em funcdo de tributos e tarifas publicas e (ii) da interrupcgdo ou prestacao irregular dos servigos
publicos, em especial o fornecimento de agua e energia elétrica. Nestes casos, o Fundo podera sofrer um
efeito material adverso na sua condicdo financeira e as Cotas poderdo ter sua rentabilidade reduzida, causando
prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco operacional

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pela Administradora e geridos pela Gestora,
portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma administracdo/gestdo adequada, a qual estard sujeita a
eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderao afetar a rentabilidade dos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de decisdes judiciais desfavoraveis

Caso existam processos judiciais e administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal e/ou trabalhista nos quais 0s
proprietarios ou antecessores dos Ativos-Alvo sejam parte do polo passivo, cujos resultados podem ser
desfavoraveis e/ou ndo estarem adequadamente provisionados, as decisdes contrarias que eventualmente alcancem
valores substanciais ou impegam a continuidade da operacdo de shopping centers dos Ativos-Alvo podem afetar
adversamente suas respectivas atividades e resultados operacionais e, consequentemente, o patrimdnio, a
rentabilidade do Fundo e o valor de negociacéo das Cotas, causando prejuizo aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco relativo a concentracdo e pulverizagéo

Conforme disp8e 0 Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um Gnico
Cotista. Assim, podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas,
passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢do dos
eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista
majoritario em funcéo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios. Caso
o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia objeto de Assembleia Geral de Cotistas
gue somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderdo ficar impossibilitadas de
aprovacgdo pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de deliberacdo em tais assembleias.
A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras consequéncias, a
liquidacdo antecipada do Fundo, afetando o Cotista negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de Concentracdo da Carteira em Ativos-Alvo Oferta que Sejam Detidos, Desenvolvidos, Geridos e/ou
Administrados, Direta ou Indiretamente, pela Almeida Junior ou Qualquer Sociedade Integrante do
Conglomerado Econémico da Almeida Junior

O Fundo investira, nos termos de sua Politica de Investimento, no minimo, 2/3 (dois tergos) de seu patrimdnio
liquido em Ativos-Alvo Oferta, em especial em imdveis, bem como quaisquer direitos reais, no todo ou em parte,
sobre Ativos-Alvo Oferta que sejam, no todo ou em parte, detidos, desenvolvidos, geridos e/ou administrados,
direta ou indiretamente, pela Almeida Junior ou qualquer sociedade integrante do conglomerado econdémico da
Almeida Junior. Nesse sentido, o Fundo somente podera adquirir um ndmero restrito de Ativos-Alvo Oferta, o que
gerard concentracdo de sua carteira. Ndo hé garantia de que os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam
disponiveis no momento e em quantidade conveniente ou desejaveis a satisfacdo de sua Politica de Investimento.
Nesse sentido, caso o Fundo ndo encontre novos Ativos-Alvo Oferta para aquisi¢do, o Fundo néo podera adquirir
outros ativos que ndo sejam no todo ou em parte, detidos, desenvolvidos, geridos e/ou administrados, direta ou
indiretamente, pela Almeida Junior ou qualquer sociedade integrante do conglomerado econémico da Almeida
Junior, o que afetara negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
A importancia da Gestora

A substituicdo da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacéo financeira e seus resultados
operacionais. Os ganhos do Fundo provém em grande parte da qualificacdo dos servicos prestados pela Gestora, e de
sua equipe especializada, para originacdo, estruturacdo, distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico,
operacional e mercadoldgico dos Ativos. Assim, a eventual substituicdo da Gestora poderd afetar a capacidade do
Fundo de geracdo de resultado, ocasionando prejuizos aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relativos aos Ativos e risco de néo realizacdo dos investimentos

Independentemente da possibilidade de aquisicdo de diversos Ativos pelo Fundo, inicialmente, o Fundo ird adquirir
Ativos-Alvo derivados de empreendimentos imobiliarios especificos, o que podera gerar concentracdo da carteira.
N&do ha garantias de que os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no momento e em
guantidade conveniente ou desejaveis a satisfacdo de sua Politica de Investimentos, o que pode resultar em
investimentos menores ou mesmo na ndo realizagdo destes investimentos. A ndo realizacdo de investimentos ou a
realizacdo desses investimentos em valor inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando os custos do Fundo,
dentre os quais a taxa de administracdo, podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacdo das Cotas, afetando negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos relacionados aos eventuais passivos nos Ativos-Alvo Oferta existentes anteriormente a aquisicao de
tais ativos pelo Fundo

Caso existam processos judiciais e administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal e/ou trabalhista nos quais 0s
proprietarios ou antecessores dos Ativos-Alvo Oferta sejam parte do polo passivo, cujos resultados podem ser
desfavoraveis e/ou ndo estarem adequadamente provisionados, as decisdes contrarias afetardo adversamente as
atividades do Fundo e seus resultados operacionais e, consequentemente, o patrimdnio, a rentabilidade do Fundo
e o0 valor de negociacdo das Cotas. Além disso, a depender do local, da matéria e da abrangéncia do objeto em
discussdo em agoes judiciais, a perda de agdes ensejara risco a imagem e reputacdo do Fundo e dos respectivos
dos Ativos-Alvo Oferta e podendo, consequentemente, causar prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de manutencao de pagamento de remuneragéo a Gestora em caso de sua substituicao ou destituicéo

Nos termos do Paragrafo 9° do artigo 11 do Regulamento, na hipdtese de cotistas, reunidos em Assembleia Geral
Extraordinaria, deliberarem pela destituicdo ou substituicdo da Gestora sem Justa Causa, o Fundo ficara obrigado
a realizar o pagamento da Remuneragdo de Descontinuidade, conforme definida no Regulamento,, e até que tal
taxa tenha sido integralmente paga a Gestora, ndo havera quaisquer pagamentos a serem realizados pelo Fundo ao
novo gestor a titulo de Taxa de Administragdo no periodo ora previsto.

Nos termos do Regulamento, tera ocorrido justa causa nas hipéteses de: (a) conforme determinado por decisdo
arbitral, judicial ou administrativa, de natureza condenatdria, cujo efeito suspensivo (ou medida com efeito similar)
ndo tenha sido obtido, a pratica ou constatacdo dos seguintes atos ou situacdes, pela Gestora: (i) comprovada
fraude, dolo, ma-fé, negligéncia, imprudéncia, impericia ou violagdo grave no desempenho das suas fungdes,
deveres e responsabilidades e/ou no cumprimento de obrigacdes, deveres e atribuicdes previstos no Regulamento
e/ou decorrentes de legislacdo ou regulamentagdo aplicaveis; (ii) descredenciamento pela CVM como gestor de
carteira de valores mobiliarios; (iii) condenacdo da Gestora em crime de fraude ou crime contra 0 sistema
financeiro; (iv) impedimento da Gestora de exercer, temporaria ou permanentemente, atividades no mercado de
valores mobiliarios brasileiro; (b) requerimento de faléncia pela prépria Gestora; ou (c) decretacdo de faléncia,
recuperacéo judicial ou extrajudicial da Gestora (“Justa Causa”).

Caso a destituicdo da Gestora sem Justa Causa seja aprovada em Assembleia Geral de Cotistas, ou caso haja a
renlncia da Gestora nos termos acima avencados, os cotistas poderdo ser afetados negativamente, tendo em vista
que permanecerdo obrigados a arcar com o pagamento da Taxa de Administragdo, sem que seja devida qualquer
remuneracao ao novo gestor substituto. O Fundo pode ter dificuldades em encontrar um gestor substituto para
assumir as atividades de gestdo do Fundo, podendo, o que pode impactar adversamente a rentabilidade das Cotas
do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente da prestacéo dos servicos de gestdo para outros fundos de investimento

A Gestora, instituicao responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou podera prestar
servicos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que tenham por objeto o
investimento em ativos semelhantes aos Ativos objeto da carteira do Fundo. Desta forma, no &mbito de sua atuagao
na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que a Gestora acabe por decidir alocar
determinados ativos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os
ativos alocados no Fundo, de modo que ndo é possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade ou preferéncia
na aquisicao de tais ativos, o que poderd afetar negativamente os Cotistas.

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

Durante a vigéncia do Fundo, a Gestora podera sofrer pedido de faléncia ou decretacdo de recuperacéo judicial ou
extrajudicial, e/fou a Administradora podera sofrer intervengdo e/ou liquidagao extrajudicial ou faléncia, a pedido do
BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas fungdes, hipGteses em que a sua
substitui¢do devera ocorrer de acordo com 0s prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituigéo
nao aconteca, 0 Fundo serd liquidado antecipadamente, 0 que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e
aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de governanca

N&o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Administradora e/ou a Gestora; (b) os socios, diretores
e funcionarios da Administradora e/ou da Gestora; (c) empresas ligadas & Administradora e/ou a Gestora, seus
socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; (e)
o0 Caotista, na hipétese de deliberacdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que concorram para
a formacdo do patriménio do Fundo; (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, exceto quando
(i) forem os unicos Cotistas do Fundo, as pessoas mencionadas nos itens “A” a “D”; (ii) houver aquiescéncia
expressa da maioria dos Cotistas do Fundo, manifestada- na propria assembleia ou em instrumento de procuracgao
que se refira especificamente a assembleia que se dara a permisséo de voto; e (iii) todos os subscritores de Cotas
forem conddminos de bem com quem concorreram para a integralizagéo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem
prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do Artigo 8° da Lei 6.404, conforme o paragrafo 2° do
artigo 12 da Instrugdo CVM 472; e (g) exclusivamente na hipétese de deliberacdo relativa as Matérias Relevantes
(conforme definido no Regulamento), o Cotista que detenha mais de 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo
Fundo e, cumulativamente, seja uma Sociedade Concorrente (conforme definido no Regulamento) ou Parte
Relacionada (conforme definido no Regulamento) nos termos do Regulamento. Tal restricdo de voto pode trazer
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prejuizos as pessoas listadas nas letras “a” a “f”, caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas
matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria
qualificada dos Cotistas. Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo
deliberadas quando aprovadas por: (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o
Fundo tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (ii) metade, no minimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver até
100 (cem) cotistas. Tendo em vista que FIl tendem a possuir nimero elevado de cotistas, é possivel que
determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum de instalacdo (quando
aplicavel) e de votacdo de tais assembleias.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Participacao de pessoas vinculadas na Oferta

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderao participar do Procedimento de Alocagéo, sem qualquer limitacdo
em relacdo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3
(um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no &mbito da Oferta (sem considerar eventuais Cotas do Lote
Adicional), os Termos de Aceitacdo da Oferta e Ordens de Investimento das Pessoas Vinculadas serdo cancelados, ndo
se aplicando: (i) as instituicbes financeiras contratadas como formadores de mercado; (ii) aos gestores de recursos e
demais entidades ou individuos sujeitos a regulamentacdo que exija a aplicacdo minima de recursos em fundos de
investimento para fins da realiza¢do de investimentos por determinado tipo de investidor, exclusivamente até o0 montante
necessario para que a respectiva regra de aplicacdo minima de recursos seja observada; e (iii) caso, na auséncia de
colocacéo para as pessoas vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a quantidade de valores mobiliarios
inicialmente ofertada. A participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a quantidade de Cotas para o
pablico em geral, reduzindo liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario; e (b) prejudicar a
rentabilidade do Fundo. A Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento
nas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter suas Cotas
fora de circulag&o.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de falha de liquidag&o pelos Investidores

Caso na Data de Liquidagao os Investidores ndo integralizem as Cotas conforme seus respectivos Termos de Aceitacdo
da Oferta e suas respectivas Ordens de Investimento, conforme o caso, 0 Montante Minimo da Oferta podera ndo ser
atingido, podendo, assim, resultar em ndo concretizagdo da Oferta. Nesta hipotese, os Investidores incorrerdo nos
mesmos riscos apontados em caso de nédo concretizacdo da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de liquidacéo antecipada do Fundo

No caso de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas pela liquidacéo antecipada do Fundo, os Cotistas poderdo
receber Ativos e/ou Outros Ativos em regime de condominio civil. Nesse caso: (a) o exercicio dos direitos por
qualquer Cotista podera ser dificultado em funcéo do condominio civil estabelecido com os demais Cotistas; (b) a
alienacgdo de tais direitos por um Cotista para terceiros podera ser dificultada em fungéo da iliquidez de tais direitos,
em qualquer hipotese, os Cotistas serdo afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Propriedade da Cota em contraposi¢do a propriedade dos titulos e valores mobiliarios

Né&o obstante o Fundo deter uma carteira composta por titulos e valores mobiliarios, as Cotas do Fundo ndo dao
quaisquer direitos aos seus titulares com relacdo aos Ativos-Alvo do Fundo. Dessa forma, os Investidores podem
enfrentar dificuldades caso tenham necessidade de exercicio de direitos relacionados aos ativos do Fundo.

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

Os Outros Ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos cldusulas de pré-pagamento ou amortizacéo
extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relagdo aos critérios de
concentragdo. Nesta hipdtese, poderd haver dificuldades na identificacdo pela Gestora de Outros Ativos que
estejam de acordo com a Politica de Investimento. Desse modo, a Gestora podera ndo conseguir reinvestir os
recursos recebidos com a mesma rentabilidade, o que pode afetar de forma negativa o patriménio do Fundo e a
rentabilidade das Cotas, afetando negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, como proprietario dos Iméveis, esta sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias com pintura,
reforma, decoracdo, conservacao, instalacdo de equipamentos de seguranca e indenizacgdes trabalhistas, além de
despesas decorrentes da cobranca de aluguéis em atraso e aces de despejo, renovatorias, revisionais etc. O
pagamento de tais despesas pode ensejar reducdo na rentabilidade e no preco de negociacdo das Cotas e,
consequentemente, afetar negativamente o Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigacdes, a Administradora, conforme
recomendagdes da Gestora, podera deliberar por realizar novas emissGes das Cotas do Fundo, sem a necessidade
de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao valor do Capital Autorizado, ou, conforme
0 caso, podera convocar os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela aprovacédo da
emissdo de novas cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas que ndo
aportarem recursos serdo diluidos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco Relativo ao Prazo de Duracéo Indeterminado do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragdo
indeterminado, ndo ¢é permitido o resgate de Cotas, salvo na hipdtese de liquida¢do do Fundo. Caso os Cotistas
decidam pelo desinvestimento no Fundo, os mesmos terdo que alienar suas cotas em mercado secundario,
observado que os Cotistas poderdo enfrentar falta de liquidez na negociacéo das Cotas no mercado secundario ou
obter precos reduzidos na venda das Cotas, sendo, portanto, afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo as novas emissdes de Cotas

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente de alteracfes do Regulamento

O Regulamento poderd ser alterado sempre que tal alteragdo decorrer exclusivamente da necessidade de
atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas legais ou regulamentares, por
determinacdo da CVM e/ou da B3 ou por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas. Tais alteracGes poderdo
afetar o modo de operacéo do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de desastres naturais e sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundac@es, tempestades ou terremotos, pode
causar danos aos ativos imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, afetando negativamente o patriménio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. N&o se pode garantir que o valor dos seguros contratados
para os Ativos-Alvo Oferta seré suficiente para protegé-los de perdas. Ha, inclusive, determinados tipos de perdas
que usualmente ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis.
Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, 0 Fundo podera sofrer
perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s quais poderdo afetar o desempenho operacional do Fundo.
Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do
sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos na condicdo financeira do Fundo e, consequentemente,
nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas. Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade
dos ativos do Fundo, os recursos obtidos em razdo de seguro poderdo ser insuficientes para reparacao dos danos
sofridos e poderdo impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade do Fundo e o preco de
negociacao das Cotas e, consequentemente, causar prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de desapropriacéo

Ha possibilidade de ocorréncia de desapropriacéo, parcial ou total, dos Ativos-Alvo Oferta de propriedade do Fundo,
por decisdo unilateral do poder publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico, o que implicara na
perda da propriedade de tais Imdveis pelo Fundo, hipotese que podera afetar negativamente o patriménio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas e, consequentemente, causar prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos ambientais

Os Ativos-Alvo Oferta, bem como demais imdveis que venham a integrar a carteira do Fundo (incluindo seus
proprietarios e locatarios) e os valores mobilidrios que integram a carteira do Fundo podem ter sua rentabilidade
atrelada a exploracédo de imoveis sujeitos a riscos decorrentes de: (i) legislagdo, regulamentacdo e demais questées
ligadas ao meio ambiente, tais como licenciamento ambiental e/ou autorizacdo ambiental para operacdo de suas
atividades e outras atividades correlatas (como, por exemplo, estacdo de tratamento de efluentes, antenas de
telecomunicagoes, geracdo de energia, entre outras), autorizagao para o uso/intervencao de recursos hidricos (para
captacdo de agua e/ou langamento de efluentes), autorizacdo para manuseio de produtos quimicos controlados
(emitida pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército), autorizagdo para supressdo de vegetacdo e/ou intervencao
em areas ambientalmente protegidas e descarte adequado de residuos sélidos; (ii) passivos ambientais relacionados
a contaminagdo de solo e 4gua subterranea, bem como medidas relacionadas ao seu gerenciamento de solo e dguas
subterraneas, bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis
riscos a imagem do Fundo e dos imoveis que podem compor o portfolio do Fundo; (iii) ocorréncia de problemas
ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisi¢do dos Ativos-Alvo Oferta, bem como dos demais iméveis que
venham a integrar a carteira do Fundo que pode acarretar a perda de valor dos imdveis e/ou a imposicdo de
penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacdo ou de
tendéncias de negdcios, incluindo a submissdo a restri¢cdes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como
metragem de terrenos e construcdes, restricdes a metragem e detalhes da &rea construida, e suas eventuais
consequéncias. A ocorréncia destes eventos e seus resultados na rentabilidade ou no valor de mercado iméveis
e/ou dos titulos detidos pelo Fundo pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das Cotas.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais
rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os
locatérios ou proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequacdo ambiental, inclusive obtencéo de
licencas ambientais para instalagdes e equipamentos de que ndo necessitavam anteriormente. As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo ou renovagdo das
licencas e autorizacBes necessérias para o desenvolvimento dos negdcios dos proprietarios e dos locatarios,
gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negdcios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com
que os locatérios ou adquirentes tenham dificuldade em honrar com os aluguéis ou prestagdes dos imdveis. Ainda,
em funcéo de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou
alteragBes em tais imdveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar
negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora

A aquisicao de ativos € um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a analise de informacGes
financeiras, comerciais, juridicas, ambientais, técnicas, entre outros. Considerando o papel ativo e discricionario
atribuido a Gestora e a Administradora na tomada de decisdo de investimentos pelo Fundo, nos termos do
Regulamento, existe o risco de ndo se encontrar um Ativo para a destinacdo de recursos da Oferta em curto prazo,
fato que podera gerar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos seus Cotistas. No processo de aquisi¢ao de tais
ativos, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos 0s passivos ou riscos atrelados aos ativos, bem como
o risco de materializagdo de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada.
Caso esses riscos ou passivos contingentes ou ndo identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais
severa do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos podera ser adversamente afetado e, consequentemente,
a rentabilidade do Fundo também. Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pela
Administradora e geridos pela Gestora, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma administragdo/ gestéo
adequada, a qual estard sujeita a eventuais riscos diretamente relacionados a capacidade da Gestora e da
Administradora na prestacdo dos servi¢os ao Fundo. Falhas na identificacdo de novos Ativos, na manutencéo dos
Ativos em carteira e/ou na identificacdo de oportunidades para alienacdo de Ativos, bem como nos processos de
aquisicdo e alienacdo, podem afetar negativamente o Fundo e, consequentemente, os seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais proximos aos imoveis cuja
exploracao esta vinculada a cotas e/ou titulos investidos pelo Fundo, o que podera dificultar a capacidade
de alienar, renovar as locacfes ou locar espagos para novos inquilinos

O langamento de novos shopping centers em areas proximas as que se situam os Ativos-Alvo Oferta, bem como demais
imoéveis que venham a integrar a carteira do Fundo, podera impactar a capacidade de alienagdo, locacdo ou de
renovacdo da locagao de espacos de tais imdveis em condigBes favoraveis, 0 que poderd impactar negativamente os
rendimentos e o valor dos investimentos do Fundo que estejam vinculados a esses resultados, podendo gerar também
uma redugao na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas, causando prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de sujeicio dos imoveis a condicoes especificas que podem afetar a rentabilidade do mercado imobilidrio

Os contratos de locacdo comercial urbanos sao regidos pela Lei n®8.245/91, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada
(“Lei de Locacd0”), que, em algumas situagdes, garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a agéo
renovatoria, sendo que para a proposigao desta agao é necessario que (i) o contrato seja escrito e com prazo determinado
de vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de locagdo anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta e,
em conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos); (ii) o locatério esteja explorando seu comércio, no
mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos; (iii) o aluguel seja proposto de acordo com o valor de
mercado; e (iv) a acdo seja proposta com antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do término
do prazo do contrato de locagdo em vigor.

Nesse sentido, as acles renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem afetar
adversamente a conducdo de negécios no mercado imobiliario: (i) caso o proprietario decida desocupar o espaco
ocupado por determinado locatério visando renova-lo, o locatério pode, por meio da propositura de acéo renovatdria,
conseguir permanecer no imovel; e (ii) na acdo renovatdria, as partes podem pedir a revisdo do valor do contrato de
locacéo, ficando a critério do Poder Judiciério a definicdo do valor final do contrato. Dessa forma, os titulos que tém
seus rendimentos vinculados a locagdo podem ser impactados pela interpretacdo e decisdo do Poder Judicidrio,
sujeitando-se eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos imdveis, afetando
negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Inexisténcia de rendimento pré-determinado

O Fundo n&o tem historico de operagdes nem registro de rendimentos determinados. E incerto se o Fundo gerara
algum rendimento dos seus investimentos, sendo certo que tal rendimento ndo é garantido aos Cotistas pelo
Administrador, pelo Gestor, pelo FGC —Fundo Garantidor de Créditos ou por qualquer mecanismo de seguro.
Dessa forma, os Investidores estdo sujeitos ao risco de ndo obter rendimento ou obter rendimento menor do que
pretendiam com o investimento nas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relacionado a aquisi¢cdo de imoveis

O sucesso do Fundo depende da aquisi¢do dos Ativos-Alvo. O processo de aquisi¢do dos Ativos-Alvo depende de
um conjunto de medidas a serem realizadas, incluindo a selecio pela Gestora, o procedimento de diligéncia
realizado pela Administradora, eventuais registros em cartério de registro de imdveis e em juntas comerciais € 0
ndo exercicio do direito de preferéncia dos coproprietarios/condéminos. Caso qualquer uma dessas medidas ndo
venha a ser perfeitamente executada, 0 Fundo ndo conseguird adquirir Ativos-Alvo, ou entdo ndo vai adquirir
Ativos-Alvo nas condigdes pretendidas, prejudicando, assim, a sua rentabilidade. Tais circunstancias impactaréo
negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de exposicao associados a locacdo e venda de iméveis

Os Ativos-Alvo Oferta, bem como demais imoéveis que venham a integrar a carteira do Fundo ou que lastreiam ou
garantem os investimentos do Fundo podem ser afetados pelas condi¢des do mercado imobiliario local ou regional,
tais como o excesso de oferta de espaco para shopping centers em certa regido, e suas margens de lucros podem
ser afetadas (i) em funcdo de tributos e tarifas publicas; e (ii) da interrupcdo ou prestacdo irregular dos servi¢os
publicos, em especial o fornecimento de agua e energia elétrica.

Nestes casos, 0 Fundo poderéa sofrer um efeito material adverso na sua condicdo financeira e as Cotas poderao ter
sua rentabilidade reduzida, o que podera causar prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de adversidade nas condicfes econdmicas nos locais onde estéo localizados os imoveis

Condigdes econdmicas adversas em determinadas regies podem reduzir os niveis de locag¢do ou venda dos Ativos-
Alvo Oferta, bem como de demais im6veis que venham a integrar a carteira do Fundo, assim como restringir a
possibilidade de aumento desses valores. Se esse cenario prejudicar as locacdes dos Ativos-Alvo, tais ativos podem
ndo gerar a receita esperada pela Administradora e a rentabilidade das Cotas podera ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos ativos objeto da carteira do Fundo esta sujeito a variagcdes em funcao das
condicGes econdmicas ou de mercado, de modo que uma alteracdo nessas condi¢des pode causar uma diminuicao
significativa nos seus valores. Uma queda significativa no valor de mercado dos imdveis e/ou dos ativos
imobiliarios objeto da carteira do Fundo podera impactar de forma negativa a situacdo financeira do Fundo,
bem como a remuneracéo das Cotas e podera causar prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relacionado a aquisi¢do de imdveis onerados

Nos termos da Politica de Investimento, o Fundo podera investir em imdveis sobre os quais existam dnus, restricées ou
sejam gravados por garantias constituidas pelos antigos proprietarios, o que pode dificultar a transmissdo da propriedade
dos imoveis para o Fundo, bem como a obtencdo dos rendimentos relativos aos imdveis onerados, o que, por
conseguinte, pode impactar negativamente o patrimodnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.
Adicionalmente, no periodo compreendido entre o processo de negociacdo da aquisicdo do imovel e a efetiva
transferéncia de titularidade para o Fundo, mediante a inscrigéo do titulo aquisitivo na matricula do imovel, existe risco
de esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas dos antigos proprietarios, o que podera dificultar a transmisséo da
propriedade do imdvel ao Fundo ou acarretar a ineficécia da aquisicao pelo Fundo. Ademais, caso eventuais credores
dos antigos proprietarios venham a executar as garantias que recaem sobre 0s imoveis, o Fundo perdera a propriedade
do ativo, 0 que pode impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas,
podendo causar prejuizos aos Cotistas.

FracGes ideais dos Shoppings e 0s recebiveis imobiliarios das loca¢cdes foram dados em garantia a terceiros no
ambito de dividas individuais contraidas, sendo que a aquisicdo de tais Shoppings pelo Fundo depende de
autorizagdo prévia e da liberacdo parcial das garantias mediante amortizacdo extraordinaria parcial das dividas
pelas companhias securitizadoras e conferidas pelos titulares dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios em
consonancia com o procedimento previsto em cada operacao financeira. O Fundo adquiriré as fracdes ideais dos
Shoppings e parte do preco sera pago diretamente aos credores das dividas garantidas pelos Shoppings para a
liberagdo da divida e da garantia de forma proporcional a fracdo ideal adquirida pelo Fundo. A eventual
impossibilidade de quitacdo das dividas e liberacéo das garantias respectivas podera resultar no impedimento da
aquisicdo do imdvel pelo Fundo. Nesse cenario, o Fundo poderd enfrentar dificuldades na localiza¢do de outro
imével que atenda os critérios dos Ativos-Alvo, prejudicando a destinacdo de recursos e afetando negativamente
os resultados do Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo e de os cotistas terem que efetuar aportes de capital

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo e qualquer fato que leve o
Fundo a incorrer em patrimonio liquido negativo culminaré na necessidade de os cotistas serem chamados a deliberar
aportes adicionais de capital no Fundo, caso a Assembleia Geral de Cotistas assim decida e na forma prevista na
regulamentacéo, de forma que este possua recursos financeiros suficientes para arcar com suas obrigacdes financeiras.
Nao ha como garantir que tais aportes serdo realizados, ou ainda, que apo6s a realizagdo de tal aporte, 0 Fundo passara a
gerar alguma rentabilidade aos cotistas, de forma que o Cotista podera ser negativamente afetado.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da entrada em vigor da Resolucdo CVM 175

Tendo em vista que a Instrugdo CVM 472 seré substituida pela resolugdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de
2022 (“Resolucdo CVM 175”), o Regulamento deverd ser alterado em decorréncia do atendimento de nova

regulamentacdo. Tais alteracdes poderdo afetar 0 modo de operacdo do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos
Cotistas, podendo afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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O FUNDO TAMBEM PODERA ESTAR SUJEITO A OUTROS RISCOS ADVINDOS DE MOTIVOS
ALHEIOS OU EXOGENOS AO CONTROLE DA ADMINISTRADORA E DA GESTORA, TAIS COMO
MORATORIA, GUERRAS, REVOLUCOES, ALEM DE MUDANCAS NAS REGRAS APLICAVEIS AOS
ATIVOS FINANCEIROS, MUDANCAS IMPOSTAS AOS ATIVOS FINANCEIROS INTEGRANTES DA
CARTEIRA, ALTERACAO NA POLITICA ECONOMICA E DECISOES JUDICIAIS PORVENTURA
NAO MENCIONADOS NESTA SECAO.

A DESCRIGCAO 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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5.1 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 suspenséo ou a sua
prorrogacdo, conforme o caso, ou, ainda, na hip6tese de ndo serem conhecidas, a forma como serdo
anunciadas tais datas, bem como a forma como sera dada divulgacdo a quaisquer informacdes
relacionadas a oferta; e

Ordem dos Eventos Evento Data Prevista @ @ ‘

1 Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na CVM 20/07/2023
2 Divulgacéo do Aviso ao Mercado e disponibilizagdo deste Prospecto Preliminar 22/08/2023
3 Inicio das apresentaces a potenciais Investidores 22/08/2023
4 Inicio do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento 29/08/2023
5 Obtencao do Registro da Oferta na CVM 15/09/2023
6 B::;J(Li?gi?z::;éﬁr:iinEir(;sd;e::rslcli;efinitivo 19/09/2023
7 Encerramento do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento 26/10/2023
8 Data de realizagdo do Procedimento de Alocacédo 27/10/2023
9 Data da Liquidacédo da Oferta 01/11/2023
10 Data maxima para divulgagdo do Andncio de Encerramento 23/04/2023
@ Caso ocorram alteracdes das circunstancias, revogagéo, modificacdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma podera ser alterado. Para

informagdes sobre manifestagdo de aceitacdo a Oferta, manifestacdo de revogagédo da aceitagdo a Oferta, modificagdo da Oferta, suspensdo da Oferta
e cancelamento ou revogagéo da Oferta, e sobre os prazos, termos, condigdes e forma para devolucéo e reembolso dos valores dados em contrapartida
as Cotas.

@ As datas indicadas acima séo estimativas e a principal variavel deste cronograma tentativo é o processo de registro da Oferta perante a CVM.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO, MODIFICACAO OU REVOGACAO DA
OFERTA, O CRONOGRAMA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMACOES VEJA O
ITEM “ALTERACAO DAS CIRCUNSTANCIAS, MODIFICACAO, REVOGACAO, SUSPENSAO OU
CANCELAMENTO DA OFERTA” DA SECAO “RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO
CONTEXTO DA OFERTA”.

Quaisquer informacdes referentes & Oferta, incluindo este Prospecto, os anincios e comunicados da Oferta, conforme
mencionados no cronograma acima, as informages sobre manifestacdo de aceitacdo a Oferta, manifestacdo de
revogacao da aceitacdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogacédo da Oferta,
prazos, termos, condi¢cBes e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em contrapartida as cotas,
estardo disponiveis nas paginas da rede mundial de computadores da:

Administradora: www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/fundos-de-investimento/ (neste website clicar em
“Fundos de Investimento”, buscar por “AJ Malls Fundo de Investimento Imobilidrio” e, entdo, clicar em
“Prospecto Preliminar”, “Lamina”, “Aviso ao Mercado” ou a op¢ao desejada);

Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar em “Oferta
Pblica”, em seguida clicar em “AJ Malls Fundo de Investimento Imobiliario — Oferta Publica de Distribuicdo da
Primeira Emissao de Cotas do Fundo” e, entdo, clicar em “Prospecto Preliminar”, “Lamina”, “Aviso ao Mercado”
ou a opc¢do desejada);

Gestora: www.capitaniainvestimentos.com.br (neste website clicar na parte interior com os dizeres “OFERTA
PUBLICA DE DISTRIBUICAO DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO AJ MALLS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO” para download de arquivo no formato ".zip" contendo todos os documentos
da Oferta disponibilizados, tais como ‘“Prospecto Preliminar”, “Lamina”, “Aviso ao Mercado” ou a opcdo
desejada);

CVM: www.gov.br/cvym/pt-br (neste website acessar “Centrais de Contetido”, clicar em “Central de Sistemas da
CVM?”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Publicas de Distribui¢ao”, clicar em “Ofertas em
Analise”, e, na coluna “Primarias”, selecionar a opgdo “Volume em R$” para “Quotas de Fundo Imobiliario”, em
seguida, buscar por “AJ Malls Fundo de Investimento Imobiliario”, e, entdo, localizar o “Prospecto Preliminar”,
“Lamina”, “Aviso ao Mercado” ou a opgéo desejada);
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Fundos.NET: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Contetido”, clicar em “Central
de Sistemas da CVM”, clicar em “Fundos de Investimento”, em seguida, clicar em “Fundos Registrados”, em
seguida buscar por e acessar “AJ Malls Fundo de Investimento Imobiliario”. Selecione “aqui” para acesso ao
sistema Fundos.NET, e, entdo, localizar 0 “Prospecto Preliminar”, “Lamina”, “Aviso ao Mercado” ou a opgédo
desejada);

B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em “Home”, depois clicar em ‘“Produtos e Servi¢os”, depois clicar
“Solucdo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas”, depois clicar em “Oferta em Andamento”,
depois clicar em “Fundos”, ¢ depois selecionar “AJ Malls Fundo de Investimento Imobiliario” e, entdo, localizar o
Prospecto Preliminar”, “Lamina”, “Aviso ao Mercado” ou a op¢do desejada); e

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

b) 0s prazos, condigdes e forma para: (i) manifestacfes de aceitacdo dos investidores interessados e de
revogacao da aceitacdo; (ii) subscrigdo, integralizacéo e entrega de respectivos certificados, conforme
o0 caso; (iii) distribuicao junto ao publico investidor em geral; (iv) posterior alienagédo dos valores
mobiliarios adquiridos pelos coordenadores em decorréncia da prestacdo de garantia; (v) devolucdo
e reembolso aos investidores, se for o caso; e (vi) quaisquer outras datas relativas a oferta publica de
interesse para os investidores ou ao mercado em geral.

No ato da subscricéo de Cotas, cada subscritor (i) assinara o Termo de Adeséo ao Regulamento, por meio do qual
o0 Investidor devera declarar que tomou conhecimento e os termos e clausulas das disposi¢cGes do Regulamento,
em especial daquelas referentes a politica de investimento e aos fatores de risco; e (ii) se comprometerd, de forma
irrevogavel e irretratavel, a integralizar as Cotas por ele subscritas, nos termos do Regulamento e deste Prospecto.
As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverdo atestar esta condi¢cdo quando da celebracdo do Termo de
Aceitacéo da Oferta ou Ordem de Investimento, conforme o caso.

Caso a Oferta seja e ja tenha ocorrido a integralizacdo de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados
serdo devolvidos aos respectivos Investidores nas contas correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos
respectivos Termos de Aceitagdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo em investimentos temporarios, nos termos do artigo 11,
paragrafo 3°, da Instrugdo CVM 472 (“Investimentos Temporérios™), calculados pro rata temporis, a partir da
respectiva Data de Liquidacdo, sem juros ou corre¢cdo monetaria, sem reembolso de custos incorridos pelo
Investidor e com deducéo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a
zero (“Critérios de Restituicdo de Valores”), no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva
comunicacgdo. Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, 0 comprovante de pagamento dos
respectivos recursos servird de recibo de quitacédo relativo aos valores restituidos.
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6.1 Cotacdo em bolsa de valores ou mercado de balcao dos valores mobiliarios a serem distribuidos, inclusive
no exterior, identificando: (i) cotagdo minima, média e maxima de cada ano, nos ultimos 5 (cinco) anos;
cotacdo minima, média e maxima de cada trimestre, nos ultimos 2 (dois) anos; e cotagdo minima, média e
maxima de cada més, nos ultimos 6 (seis) meses

Considerando que esta é a Primeira Emissao, ndo houve negociacdo das Cotas em mercado secundario.
6.2 InformacGes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricédo de novas cotas

Tendo em vista que a presente Oferta é relativa a primeira emissdo de Cotas do Fundo, ndo havera abertura de
periodo de subscricdo de direito de preferéncia.

Conforme disposto no artigo 26 do Regulamento, na emissao de novas cotas, 0 ato que deliberar pela nova emisséo
de cotas devera dispor sobre as caracteristicas da emissdo, as condi¢cdes de subscricdo das cotas e a destinagdo dos
recursos provenientes da integralizacdo, observado que (i) no caso de emissao de novas cotas aprovada nos termos
do inciso “I” do artigo 25 do Regulamento, ser& assegurado aos cotistas do Fundo o direito de preferéncia na
subscricdo de cotas no caso de emissdo de novas cotas aprovada nos termos do item (i) do artigo 25 do
Regulamento, na proporc¢édo da quantidade de cotas que possuirem na data base a ser indicada no ato que deliberar
pela aprovacdo da nova emissao de cotas, sendo certo que, desde que operacionalmente viavel, os cotistas poderdo
ceder seu direito de preferéncia entre os cotistas ou a terceiros, observados os procedimentos operacionais do
Escriturador das Cotas e da B3; e (ii) no caso de emissdo de novas cotas aprovada nos termos do inciso “II” do
Artigo 25 do Regulamento, a Assembleia Geral de cotistas deverd deliberar pela concessdo de direito de
preferéncia aos cotistas do Fundo na subscri¢do de cotas, bem como pela possibilidade de cessdo do direito de
preferéncia entre os cotistas ou a terceiros. Para tanto, a forma de exercicio do direito de preferéncia sera definida
na propria Assembleia Geral ou no ato da Administradora que aprovar a emissdo de novas cotas. O direito de
preferéncia aqui referido devera ser exercido pelo Cotista em prazo ndo inferior a 10 (dez) Dias Uteis contados da
data a ser previamente informada aos Cotistas, pelos mesmos meios utilizados para a divulgacéo de informagdes
relativas ao Fundo, nos termos do Capitulo XVII do Regulamento. Os procedimentos para exercicio de direito de
subscri¢do do direito de preferéncia citados devem ser realizados pelo Escriturador ou na B3, conforme o caso,
respeitando-se os prazos e procedimentos operacionais aplicaveis.

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

Considerando que a presente Primeira Emissao se caracteriza como a 12 (primeira) emissdo de Cotas, a presente
Primeira Emissdo ndo importara em diluicdo econdmica dos cotistas do Fundo.

6.4 Justificativa do preco de emissdo das cotas, bem como do critério adotado para sua fixacdo

Sobre a justificativa do Preco de Emisséo, considerando que se trata da 12 (primeira) emissdo de Cotas, o Preco de
Emissdo foi definido considerando um valor por Cota que, no entendimento do Coordenador Lider, da
Administradora e da Gestora, pudesse despertar maior interesse do publico investidor no Fundo, bem como gerar
maior dispersdo das Cotas no mercado. O Preco de Emissdo sera fixo até a data de encerramento da Oferta.
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7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
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7.1 Descrigdo de eventuais restrigdes a transferéncia das cotas

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota no ambito da Oferta receberd, quando realizada
a respectiva liquidacdo, recibo de Cota que, até a data definida no formulario de liberacdo a ser divulgado,
posteriormente a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da obtencéo de autorizacéo enviada pela B3, ndo sera
negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo, exceto pelos Investimentos Temporarios, conforme
aplicavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Cota na data
definida no formulario de liberacéao a ser divulgado, posteriormente a divulgagdo do Andncio de Encerramento e
da obtenc¢do de autorizacéo enviada pela B3, quando as Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3.

7.2 Declaracdo em destaque da inadequacdo 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 encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de esses terem suas cotas negociadas em bolsa. Além disso, 0s
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 subscri¢do de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e 28 da
Resolucdo CVM 11.

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SECAO
“FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 19 A 41 DESTE PROSPECTO, ANTES DA TOMADA DE
DECISAO DE INVESTIMENTO, PARA A MELHOR VERIFICACAO DE ALGUNS RISCOS QUE
PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO NAS COTAS.

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 arts. 70 e 69 da Resolucéo a respeito da eventual
modificacdo da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do investidor

Alteracao das Circunstincias, Modificacdo, Revogacio, Suspensdo ou Cancelamento da Oferta

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

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 comunicacao passivel de comprovagéo,
a respeito da modificacio efetuada, para que confirmem ao Coordenador Lider, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados do recebimento da comunicagdo, o interesse em revogar sua aceitacdo a Oferta, presumindo-se, na falta
da manifestacéo, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitacdo. O disposto nesse paragrafo ndo se aplica
a hipétese de modificacdo da oferta para melhora-la em favor dos investidores, entretanto a CVM pode determinar
a sua adocdo caso entenda que a modificacdo ndo melhora a Oferta em favor dos Investidores.

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

Nos termos do paragrafo terceiro do artigo 69 da Resolugdo CVM 160, no caso de modificacdo da Oferta que

depende de aprovacao prévia da CVM e que comprometa a execucdo do cronograma, o disposto acima devera ser
adotado também por oportunidade da apresentagéo do pleito de modificagdo.
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Nos termos do paragrafo quarto do artigo 69 da Resolugdo CVM 160, se o Investidor revogar sua aceitagao e ja
tiver efetuado a integralizagdo de Cotas, os valores efetivamente integralizados serdo devolvidos de acordo com
os Critérios de Restituicio de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis (conforme definido abaixo) contados
da respectiva comunicacdo no ambito da Oferta, observado que, mesmo com relacdo as Cotas custodiadas
eletronicamente na B3, tal procedimento sera realizado fora do ambito da B3, de acordo com os procedimentos do
Escriturador. Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, 0 comprovante de pagamento dos
respectivos recursos servira de recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos e os Investidores deverao efetuar
a devolucdo do Termo de Aceitacdo da Oferta ou da Ordem de Investimento, conforme o caso, das Cotas cujos
valores tenham sido restituidos.

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

Nos termos do artigo 70 da Resolucdo CVM 160, a CVM: (i) podera suspender, a qualquer tempo, a Oferta se:
(a) estiver se processando em condic@es diversas das constantes da Resolugdo CVM 160 ou do registro da Oferta;
(b) estiver sendo intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado, conforme a
regulamentacéo que dispde sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicdo de valores mobiliarios; ou
(c) for havida por ilegal, contraria a regulamentacédo da CVM ou fraudulenta, ainda que ap6s obtido o respectivo
registro da Oferta; e (ii) devera suspender a Oferta quando verificar ilegalidade ou violagdo de regulamento
sanaveis, sendo certo que o prazo de suspensdo da Oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual
a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados 0s vicios que
determinaram a suspensao, a CVM devera ordenar a retirada da Oferta e cancelar o respectivo registro ou indeferir
0 requerimento do registro caso este ainda nao tenha sido concedido.

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

A rescisdo do Contrato de Distribuicdo, decorrente de inadimplemento de quaisquer das partes signatarias ou de
ndo verificagdo da implementacdo das CondigBes Suspensivas (conforme definido no item “Condigdes
Suspensivas” da Se¢do “Contrato de Distribuicdo” deste Prospecto Preliminar), importa no cancelamento do
registro da Oferta.

A resilicdo voluntéria do Contrato de Distribuicdo, por motivo distinto daqueles previstos acima, ndo implica
revogacao da Oferta, mas sua suspensao, até que novo contrato de distribui¢do seja firmado.

Até a data deste Prospecto, ndo houve a divulgacdo de qualquer comunicado referente & modificacdo da
presente Oferta.
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8.1 Eventuais condicdes a que a oferta publica esteja submetida

Distribuicdo Parcial

Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucdo CVM 160, a distribuicdo parcial das Cotas
(“Distribuicdo Parcial”), desde que respeitado o Montante Minimo da Oferta, sendo que a Oferta em nada sera
afetada caso ndo haja a subscricdo e integralizacdo da totalidade das Cotas no ambito da Oferta, desde que seja
atingido o Montante Minimo da Oferta.

Atingido o Montante Minimo da Oferta, as Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas deveréao
ser canceladas pela Administradora.

Em razédo da possibilidade de Distribuicdo Parcial, os Investidores terdo a faculdade, como condicdo de eficacia
de seu termo de aceitacdo da Oferta (“Termo de Aceitacdo da Oferta”) ou ordem de investimento (“Ordem de
Investimento™), conforme o caso, que podera ser enviado por Investidores N&o Institucionais durante o Periodo de
Coleta de Intencbes de Investimento (conforme abaixo definido), ou seu Termo de Aceitacdo da Oferta ou Ordem
de Investimento, conforme o caso, por Investidores Institucionais até a data do Procedimento de Alocagdo
(conforme abaixo definido), os Investidores terdo a faculdade de condicionar sua adesdo a Oferta a que haja
distribuicdo: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo da
Oferta e menor que o Montante Inicial da Oferta.

No caso do item (ii) acima, o Investidor deverd, no momento da aceitacdo da Oferta, indicar se, implementando-
se a condicao prevista, pretende receber (1) a totalidade das Cotas objeto do Termo de Aceitacdo da Oferta ou da
Ordem de Investimento, conforme o caso; ou (2) uma quantidade equivalente a proporg¢do entre o nimero de Cotas
efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestagéo,
o interesse do Investidor em receber a totalidade das Cotas objeto do Termo de Aceitacdo da Oferta ou da Ordem
de Investimento, conforme o caso (“Critérios de Aceitacdo da Oferta”).

Caso o Investidor indique o item (2) acima, o valor minimo a ser subscrito por Investidor, no contexto da Oferta
podera ser inferior ao Investimento Minimo. Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta,
ndo haverd abertura de prazo para desisténcia, nem para modificagdo dos Termos de Aceitacdo da Oferta e das
Ordens de Investimento dos Investidores.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada. Caso ja tenha ocorrido a
integralizacdo de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo devolvidos aos respectivos
Investidores nas contas correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos respectivos Termos de Aceitacdo
da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, de acordo com os Critérios de Restitui¢do de Valores, no
prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicacio. Na hipdtese de restituicio de quaisquer
valores aos Investidores, 0 comprovante de pagamento dos respectivos recursos servird de recibo de quitacéo
relativo aos valores restituidos.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Montante Minimo da Oferta, mas
inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, de comum acordo entre a Administradora, a
Gestora e o Coordenador Lider, e a Administradora realizara o cancelamento das Cotas néo colocadas, nos termos
da regulamentacéo em vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores que tiverem condicionado a sua adesdo a
colocacao integral, ou para as hipdteses de alocagdo proporcional, os valores j& integralizados, de acordo com os
Critérios de Restituigio de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicagao. Na
hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, 0 comprovante de pagamento dos respectivos
recursos servira de recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.

Sem prejuizo do disposto acima, uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, o Coordenador Lider, em comum
acordo com a Gestora, a Administradora e a Almeida Janior, podera decidir por reduzir o Montante Inicial da
Oferta até um montante equivalente a qualquer montante entre 0 Montante Minimo da Oferta e 0 Montante Inicial
da Oferta, hipdtese na qual a Oferta podera ser encerrada a qualquer momento (“Reducdo do Montante Inicial
da Oferta”).

PARA MAIORES INFORMACOES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE NAO CONCRETIZACAO
DA OFERTA”, NA PAGINA 30 DESTE PROSPECTO

N&o havera fontes alternativas de captacdo em caso de Distribuicdo Parcial.

Ainda, a realizacdo da Oferta esta submetida as Condigdes Suspensivas, no termo do item “Condi¢Oes
Suspensivas” da Se¢do “Contrato de Distribuigdo”.
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8.2 Eventual destinagéo da oferta publica ou partes da oferta publica a investidores especificos e a descrigéo
destes investidores

A presente Oferta é destinada ao publico em geral, sendo dividida para fins de critério de colocacdo das Cotas
entre Investidores N&o Institucionais e Investidores Institucionais, conforme definido no item 7 deste Prospecto.

Oferta Nao Institucional

Durante o Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento, os Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles
considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas objeto da Oferta deverdo preencher um ou
mais Termos de Aceitacdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso,, indicando, dentre outras
informacdes, a quantidade de Cotas que pretendem subscrever (observado o Investimento Minimo por Investidor),
e apresenta-los a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta, os quais serdo considerados de forma cumulativa
(“Oferta N&o Institucional”). Os Investidores N&o Institucionais deverdo indicar, obrigatoriamente, nos seus
respectivos Termos de Aceitacdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, a sua qualidade ou ndo
de Pessoa Vinculada, sob pena de seus Termos de Aceitagdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o
caso, serem cancelados pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta, conforme demanda a ser observada ap6s
0 Procedimento de Alocag&o.

No minimo 20% (vinte por cento) do montante final da Oferta sera destinado, prioritariamente, a Oferta Néo
Institucional, sendo certo que o Coordenador Lider, em comum acordo com a Administradora e a Gestora, podera
alterar a quantidade de Cotas inicialmente destinada & Oferta N&o Institucional, podendo, inclusive, aumentar até
o limite méximo do montante final da Oferta, considerando as Cotas do Lote Adicional que vierem a ser emitidas.

Os Termos de Aceitacdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, serdo efetuados pelos Investidores
N&o Institucionais de maneira irrevogavel e irretrativel, ressalvado o disposto no Contrato de Distribui¢do e neste
Prospecto, devendo observar as seguintes condi¢des, dentre outras previstas no préprio Termo de Aceitacdo da
Oferta ou da sua Ordem de Investimento, conforme o caso, os procedimentos e normas de liquidagdo da B3:

() fica estabelecido que os Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar no(s) seu(s) respectivo(s) Termo(s) de Aceitacdo da Oferta ou Ordens de
Investimento, conforme o caso, a sua condi¢do ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitos os
Termos de Aceitagdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, firmados por Pessoas
Vinculadas, sem qualquer limitacdo, observado, no entanto, que, no caso de excesso de demanda superior
a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no dmbito da Oferta (sem considerar
eventuais Cotas do Lote Adicional), sera vedada a colocacdo de Cotas para as Pessoas Vinculadas, nos
termos do artigo 56 da Resolucdo CVM 160, observadas as exce¢des previstas no paragrafo 1° do referido
artigo;

(i) durante o Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento, cada Investidor N&o Institucional, incluindo os
Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, devera enviar Termo de Aceitacéo junto a
uma das Instituicdes Participantes da Oferta, podendo, em razéo da possibilidade de Distribui¢do Parcial,
condicionar sua adesdo a Oferta, de acordo com os Critérios de Aceitacdo da Oferta;

(iii)  as Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no
ambito dos Termos de Aceitagdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso. As Instituicdes
Participantes da Oferta somente atenderdo aos Termos de Aceitacdo da Oferta ou Ordens de Investimento,
conforme o caso, feitos por Investidores Nao Institucionais titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo
respectivo Investidor Nao Institucional;

(iv)  no ambito do Procedimento de Alocagdo, o Coordenador Lider alocard as Cotas objeto dos Termos de
Aceitagdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, em observancia aos Critérios de Rateio
da Oferta N&o Institucional,

(v)  aquantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores N&o Institucionais
serdo informados a cada Investidor N&o Institucional até o Dia Util imediatamente anterior & Data de
Liquidacéo, pela Instituicdo Participante da Oferta que houver recebido os respectivos Termos de Aceitacdo
da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, por meio de mensagem enviada ao enderego
eletrdnico indicado nos Termos de Aceitacdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, ou,
na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo com o item
“(vi)” abaixo, limitado ao valor dos Termos de Aceitagdo da Oferta, e ressalvada a possibilidade de rateio
observados os Critérios de Rateio da Oferta N&o Institucional;

(vi)  cada Investidor N&o Institucional devera efetuar o pagamento, & vista e em moeda corrente nacional, com base
no Prego de Emissdo, a Instituicdo Participante da Oferta junto & qual tenha realizado seus respectivos Termos
de Aceitacdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, até as 11:00 (onze) horas da Data de
Liquidacéo. Nao havendo pagamento pontual, os Termos de Aceitacdo da Oferta ou Ordens de Investimento,
conforme o caso, serdo automaticamente cancelados pela Instituigdo Participantes da Oferta; e
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(vii) até as 16:00 (dezesseis) horas da Data de Liquidacao, a B3, em nome de cada Institui¢do Participante da
Oferta junto a qual os Termos de Aceitacdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, tenham
sido realizados, entregara a cada Investidor Nao Institucional o recibo de Cotas correspondente a relagdo
entre o valor do investimento pretendido constante dos Termos de Aceitacdo da Oferta ou Ordens de
Investimento, conforme o caso, e o Preco de Emissdo, ressalvadas as possibilidades de desisténcia e
cancelamento e a possibilidade de rateio previstas no Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto. Caso tal
relacdo resulte em fracdo de Cotas, o valor do investimento sera limitado ao valor correspondente ao maior
namero inteiro de Cotas, desprezando-se a referida fracao.

Critérios de Colocacdo da Oferta Nao Institucional

Caso o total de Cotas objeto dos Termos de Aceitacdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso,
apresentados pelos Investidores Ndo Institucionais durante o Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento,
inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja igual ou inferior a 20% (vinte por cento) ao
montante final da Oferta, sendo certo que o Coordenador Lider, em comum acordo com a Administradora e a
Gestora, podera alterar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional, podendo,
inclusive, aumentar até o limite maximo do montante final da Oferta, considerando as Cotas do Lote Adicional
gue vierem a ser emitidas, todos os Termos de Aceitagdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso,
ndo cancelados serdo integralmente atendidos, e as Cotas remanescentes serdo destinadas aos Investidores
Institucionais, nos termos da Oferta Institucional, observada a possibilidade de Redugdo do Montante Inicial
da Oferta.

Entretanto, caso o total de Cotas objeto dos Termos de Aceitacdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme
0 caso, apresentados pelos Investidores N&o Institucionais durante o Periodo de Coleta de Intencdes de
Investimento, seja superior ao percentual prioritariamente destinado & Oferta N&o Institucional, sera realizado
rateio por meio da divisdo igualitaria e sucessiva das Cotas entre todos os Investidores Nao Institucionais que
tiverem realizado Termos de Aceitacdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, inclusive aqueles
que sejam considerados Pessoas Vinculadas, limitada ao valor individual de cada Termo de Aceitacdo da Oferta
ou Ordem de Investimento, conforme o caso, e a quantidade total de Cotas destinadas a Oferta Nao Institucional,
desconsiderando-se as fragdes de Cotas (“Critérios de Rateio da Oferta N&o Institucional™).

A quantidade de Cotas a serem subscritas por cada Investidor N&o Institucional devera representar sempre um
namero inteiro, ndo sendo permitida a subscricdo de Cotas representadas por nimeros fracionarios. Eventuais
arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o nimero inteiro. Caso seja aplicado o
rateio indicado acima, o Termo de Aceitacdo da Oferta ou Ordem de Investimento, conforme o caso, podera ser
atendido em montante inferior ao indicado por cada Investidor N&o Institucional e ao Investimento Minimo por
Investidor, sendo que ndo ha nenhuma garantia de que os Investidores N&o Institucionais venham a adquirir a
quantidade de Cotas por eles indicada no respectivo Termo de Aceitacdo da Oferta ou Ordem de Investimento,
conforme o caso. O Coordenador Lider, em comum acordo com a Administradora e a Gestora, podera manter a
guantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Ndo Institucional, aumentar tal quantidade a um patamar
compativel com os objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, aos referidos Termos de
Aceitacdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso.

A divisdo igualitaria e sucessiva das Cotas objeto da Oferta Nao Institucional seré realizada em diversas etapas de
alocacdo sucessivas, sendo que a cada etapa de alocacao seréd alocado a cada Investidor N&o Institucional que ainda
ndo tiver seu Termo de Aceitacdo da Oferta ou Ordem de Investimento, conforme o caso, integralmente atendido
0 menor nimero de Cotas entre (i) a quantidade de Cotas objeto do Termo de Aceitagdo da Oferta ou Ordem de
Investimento, conforme o caso, de tal investidor, excluidas as Cotas ja alocadas no ambito da Oferta; e (ii) o
montante resultante da divisdo do total do nimero de Cotas objeto da Oferta (excluidas as Cotas ja alocadas no
ambito da Oferta) e o nimero de Investidores N&o Institucionais que ainda ndo tiverem seus respectivos Termo de
Aceitacdo da Oferta ou Ordem de Investimento, conforme o caso, integralmente atendidos, observado que
eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o nimero inteiro de Cotas.
Eventuais sobras de Cotas ndo alocadas de acordo com o procedimento acima serdo destinadas a Oferta
Institucional.

No caso de um potencial Investidor N&o Institucional efetuar mais de um Termo de Aceitacdo da Oferta, os Termos
de Aceitacdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, serdo considerados em conjunto, por
Investidor N&o Institucional, para fins da alocacdo na forma prevista acima. Os Termos de Aceitacdo da Oferta ou
Ordens de Investimento, conforme o caso, que forem cancelados por qualquer motivo serdo desconsiderados na
alocacéo descrita acima.

Em hip6tese alguma, o relacionamento prévio do Coordenador Lider, da Administradora e/ou da Gestora com
determinado Investidor N&o Institucional, ou considera¢des de natureza comercial ou estratégica, seja do
Coordenador Lider, da Administradora e/ou da Gestora, poderdo ser consideradas na alocacdo dos Investidores
N&o Institucionais.
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Oferta Institucional

Apos o atendimento dos Termos de Aceitacdo da Oferta e/ou das Ordens de Investimentos, conforme o caso,
apresentados pelos Investidores N&do Institucionais, as Cotas remanescentes que nao forem colocadas na Oferta
Nao Institucional serdo destinadas a colocacdo junto a Investidores Institucionais, por meio do Coordenador Lider,
ndo sendo admitidas, para tais Investidores Institucionais, reservas antecipadas e ndo sendo estipulados valores
maximos de investimento, observados os seguintes procedimentos (“Oferta Institucional™):

() os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever Cotas objeto da Oferta deverdo apresentar suas Ordens de Investimento e/ou Termos de
Aceitacdo da Oferta, conforme o caso, exclusivamente ao Coordenador Lider, até a data de realizacdo do
Procedimento de Alocacdo, indicando a quantidade de Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento de
reserva ou limites maximos de investimento, observado, no entanto, o Investimento Minimo por Investidor.
Os Termos de Aceitacdo da Oferta e as Ordens de Investimento serdo efetuados pelos Investidores
Institucionais de maneira irrevogavel e irretratavel, ressalvado o disposto no Contrato de Distribuicdo e
neste Prospecto, devendo observar, dentre outras previstas no Termo de Aceitacdo da Oferta e na Ordem
de Investimento, os procedimentos e normas de liquidacdo da B3;

(i)  fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar na Ordem de Investimento ou no Termo de Aceitagdo da Oferta, conforme o caso,
a sua condicdo ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitas as Ordens de Investimento e 0s
Termos de Aceitacdo da Oferta enviadas por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagdo, observado, no
entanto, que, no caso de excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente
ofertada no &mbito da Oferta (sem considerar eventuais Cotas do Lote Adicional), ser& vedada a colocagdo
de Cotas para as Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolu¢cdo CVM 160, observadas as
excecdes previstas no paragrafo 1° do referido artigo;

(iii)  cada Investidor Institucional, incluindo os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, devera
formalizar Termo de Aceitacdo da Oferta ou enviar Ordem de Investimento junto ao Coordenador Lider,
podendo, em razdo da possibilidade de Distribui¢do Parcial, condicionar sua adesdo a Oferta, de acordo
com os Critérios de Aceitacdo da Oferta;

(iv)  cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional devera assumir a obrigacéo
de verificar se estd cumprindo com os requisitos para participar da Oferta Institucional, para entdo
apresentar sua Ordem de Investimento ou Termo de Aceita¢do da Oferta, conforme o caso;

(v)  até o final do Dia Util imediatamente anterior a Data de Liquidacdo, o Coordenador Lider informara aos
Investidores Institucionais, por meio de mensagem enviada ao endereco eletronico fornecido na Ordem de
Investimento e/ou no Termo de Aceitacdo da Oferta, conforme o caso, ou, na sua auséncia, por telefone ou
correspondéncia, sobre a quantidade de Cotas que cada um devera subscrever e o valor a ser integralizado; e

(vi) os Investidores Institucionais integralizardo as Cotas, a vista, em moeda corrente nacional, em recursos
imediatamente disponiveis, até as 16:00 (dezesseis) horas da Data de Liquidagdo, de acordo com as normas
de liquidacdo e procedimentos aplicaveis da B3. Ndo havendo pagamento pontual, as Ordens de
Investimento ou os Termos de Aceitagdo da Oferta, conforme o caso, serdo automaticamente
desconsiderados

Critério de Colocacao da Oferta Institucional

Caso as Ordens de Investimento e os Termos de Aceitacdo da Oferta apresentados pelos Investidores Institucionais
excedam o total de Cotas remanescentes ap6s o atendimento da Oferta Ndo Institucional, o Coordenador Lider
daré prioridade aos Investidores Institucionais que, no entender do Coordenador Lider, em comum acordo com a
Administradora e a Gestora, melhor atendam os objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada
de investidores, integrada por investidores com diferentes critérios de avaliacdo das perspectivas do Fundo e a
conjuntura macroeconémica brasileira, bem como criar condic¢fes para o desenvolvimento do mercado local de
fundos de investimento imobiliario, observada a possibilidade de Reducdo do Montante Inicial da Oferta
(“Critérios de Colocacéo da Oferta Institucional”).

Disposicoes Comuns a Oferta Ndo Institucional e a Oferta Institucional

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota no &mbito da Oferta receberd, quando realizada
a respectiva liquidagdo, recibo de Cota que, até a data definida no formulério de liberacdo a ser divulgado,
posteriormente a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da obtencdo de autorizacdo enviada pela B3, ndo sera
negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo, exceto pelos Investimentos Temporarios, conforme
aplicavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Cota na data
definida no formulario de liberacéao a ser divulgado, posteriormente a divulgagdo do Andncio de Encerramento e
da obtencéo de autorizaco enviada pela B3.
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Durante o periodo em que os recibos de Cotas ainda ndo estejam convertidos em cotas, 0 seu detentor fara jus aos
rendimentos pro rata relacionados aos Investimentos Temporarios calculados a partir da Data de Liquidacao até a
divulgacdo do Anlncio de Encerramento.

As Cotas somente poderdo ser negociadas ap6s a data definida no formulario de liberacdo a ser divulgado,
posteriormente a divulgacdo do Anincio de Encerramento e da obtencdo de autorizacdo enviada pela B3 para o
inicio da negociacdo das Cotas, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

Nos termos da Resolugdo CVM 27 e da Resolugdo CVM 160, a Oferta ndo contard com a assinatura de boletins
de subscricdo para a integralizacdo pelos Investidores das Cotas subscritas. Para os Investidores que ndo se
enquadrem na definicdo constante no artigo 2°, §2° da Resolu¢do CVM 27 e do paragrafo 3°, do artigo 9° da
Resolucdo CVM 160, o Termo de Aceitacdo da Oferta a ser assinado é completo e suficiente para validar o
compromisso de integralizacdo firmado pelos Investidores, e contém as informacfes previstas no artigo 2° da
Resolucdo CVM 27.

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

8.3 AutorizacBes necessarias a emissao ou a distribuicdo das cotas, indicando a reuniéo em que foi aprovada
a operacéo

A Emisséo e a Oferta, o Preco de Emissdo, dentre outros, foram deliberados e aprovados pela Administradora por
meio do ato particular celebrado em 17 de julho de 2023, constante no Anexo | a este Prospecto.

O Fundo seré registrado na ANBIMA - Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais
(“ANBIMA”), em atendimento ao disposto no “Cédigo ANBIMA de Administragdo de Recursos de Terceiros”,
conforme em vigor (“Cddigo ANBIMA”).

8.4 Regime de distribuicéo

A Oferta consiste na oferta publica de distribuicdo primaria de cotas do Fundo de, inicialmente, 50.000.000
(cinquenta milhdes) de Cotas, todas nominativas e escriturais, em série Unica, ao preco de R$10,00 (dez reais) por
Cota, perfazendo o montante total de, inicialmente, at¢ R$500.000.000,00 (quinhentos milhGes de reais), sem
considerar as Cotas do Lote Adicional, realizada pelo Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforcos de
colocacéo (inclusive em relacdo as Cotas do Lote Adicional, caso emitidas), de acordo com a Resolugdo CVM
160, com a Instrugdo CVM 472 e demais normas pertinentes e/ou legislacdes aplicaveis.

8.5 Dinémica de coleta de intengdes de investimento e determinacéo do preco ou taxa

O Coordenador Lider podera, em comum acordo com a Gestora, sujeito aos termos e as condi¢bes do Contrato de
Distribuicg8o, convidar outras instituigdes financeiras integrantes do sistema de distribuicéo de valores mobiliérios,
autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro e credenciadas junto a B3, para participarem do processo de
distribuicdo das Cotas, desde que ndo represente qualquer aumento de custos para a Gestora e 0 Fundo
(“Participantes Especiais”, e, em conjunto com o Coordenador Lider, “Instituicdes Participantes da Oferta™). Para
formalizar a adesdo dos Participantes Especiais da Oferta ao processo de distribuicdo das Cotas, os Participantes
Especiais da Oferta, deverdo aderir expressamente a carta convite a ser disponibilizada no website da B3 e,
consequentemente, ao Contrato de Distribuicdo (“Carta Convite™).

O Coordenador Lider realizard a distribuicdo das Cotas em regime de melhores esforcos de colocacdo para o
Montante Inicial da Oferta. As Cotas do Lote Adicional eventualmente emitidas em razdo do exercicio da op¢do
de lote adicional também serdo distribuidas sob o regime de melhores esfor¢os de colocagéo.

Nos termos do artigo 59 da Resolugdo CVM 160, a Oferta somente terd inicio apds (a) a concessédo do registro da
Oferta pela CVM; (b) a disponibilizagdo do Prospecto Definitivo na pagina da rede mundial de computadores da
Administradora, da Gestora, do Coordenador Lider, da B3, da CVM e do Fundos.Net, nos termos do artigo 13 da
Resolugdo CVM 160 (em conjunto, “Meios de Divulgacdo™); e (c) a divulgacdo do Anuncio de Inicio nos Meios
de Divulgacdo; sendo certo que, as providéncias constantes dos itens (b) e (c) deverdo, nos termos do paragrafo
anico do artigo 47 da Resolucdo CVM 160, ser tomadas em até 2 (dois) Dias Uteis contados da concessdo do
registro da Oferta pela CVM, sob pena de decadéncia do referido registro.

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

As Cotas subscritas no &mbito da Oferta serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, na data de
liquidacdo da Oferta (“Data de Liguidacdo™).
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Observadas as disposi¢des da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider realizara a Oferta, sob o regime de
melhores esfor¢os de colocacéo, de acordo com a Resolu¢do CVM 160, conforme o plano de distribuicio adotado
em cumprimento ao disposto nos artigos 49, 82 e 83 da Resolu¢cdo CVM 160, o qual leva em consideracdo as
relacGes com clientes e outras consideracdes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider, exceto
no caso da Oferta Ndo Institucional, na qual tais elementos ndo poderdo ser considerados para fins de alocacgdo,
devendo assegurar durante todo o procedimento de distribuicdo (i) que as informagdes divulgadas e a alocacéo da
Oferta ndo privilegiem Pessoas Vinculadas, em detrimento de pessoas ndo vinculadas; (ii) a suficiéncia,
veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informag6es constantes do Prospecto e demais documentos da
Oferta e demais informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta; (iii) a adequagéo do investimento ao perfil
de risco dos Investidores nos termos do artigo 64 da Resolucdo CVM 160 e diligenciar para verificar se o0s
Investidores acessados podem adquirir as Cotas ou se ha restricdes que impecam tais Investidores de participar da
Oferta; e (iv) que os representantes dos Participantes Especiais recebam previamente exemplares do Prospecto
para leitura obrigatoria e que suas dividas possam ser esclarecidas tempestivamente por pessoas designadas pelo
Coordenador Lider (“Plano de Distribui¢do™).

O Plano de Distribuicéo sera fixado nos seguintes termos:

() a Oferta terd como publico-alvo os Investidores N&o Institucionais e os Investidores Institucionais, desde
que se enquadrem no publico-alvo do Fundo, conforme previsto no Regulamento;

(i) nostermos do artigo 57 da Resolugcdo CVM 160, a Oferta estard a mercado a partir da disponibiliza¢do
do Prospecto Preliminar e da divulgagdo do aviso ao mercado da Oferta (“Aviso ao Mercado”), nos
Meios de Divulgacdo, podendo ser realizadas apresentacdes para potenciais Investidores (roadshow
e/ou one-on-ones), conforme determinado pelo Coordenador Lider e observado o inciso (iii) abaixo;

(i) os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentagbes para potenciais Investidores
eventualmente utilizados serdo encaminhados a CVM em até 1 (um) Dia Util ap6s sua utilizagdo, nos termos
do artigo 12, paragrafo 6°, da Resolugdo CVM 160;

(iv)  observados os termos e condi¢Ges do Contrato de Distribuicdo e o artigo 59 da Resolucdo CVM 160, a
Oferta somente terd inicio ap6s (a) a concessao do registro da Oferta pela CVM; (b) a disponibilizacdo do
Prospecto Definitivo nos Meios de Divulgagdo; e (c) a divulgacdo do Andncio de Inicio nos Meios de
Divulgacéo; sendo certo que, as providéncias constantes dos itens (b) e (c) deverdo, nos termos do paragrafo
Gnico do artigo 47 da Resolucdo CVM 160, ser tomadas em até 2 (dois) Dias Uteis contados da concessio
do registro da Oferta pela CVM, sob pena de decadéncia do referido registro;

(v)  observado o disposto no item “(vi)” abaixo, (a) durante o periodo de coleta de intengdes de investimento
da Oferta, previsto no cronograma indicativo da Oferta, constante deste Prospecto (“Periodo de Coleta de
Intencdes de Investimento™), as Institui¢des Participantes da Oferta receberdo os Termos de Aceitagdo da
Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, dos Investidores Néo Institucionais, e (b) até a data do
Procedimento de Alocacéo (conforme abaixo definido), inclusive, o Coordenador Lider recebera as Ordens
de Investimento ou Termos de Aceitacdo da Oferta, conforme o caso, dos Investidores Institucionais,
observado, em qualquer caso, o Investimento Minimo por Investidor, observado, em qualquer caso, 0
Investimento Minimo por Investidor;

(vi) as InstituicBes Participantes da Oferta, conforme aplicavel, deverdo receber os Termos de Aceitacdo da
Oferta e as Ordens de Investimento, conforme o caso, dos Investidores N&o Institucionais e dos Investidores
Institucionais durante todo o Periodo de Coleta de IntencGes de Investimento e, no caso dos Investidores
Institucionais, até a data do Procedimento de Alocagdo, ainda que o total de Cotas correspondente aos
Termos de Aceitacdo da Oferta e as Ordens de Investimento, conforme o caso, recebidos durante o Periodo
de Coleta de Intencbes de Investimento exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta N&o
Institucional, de modo que eventual excesso de demanda possa ser corretamente verificado pelo
Coordenador Lider no Procedimento de Alocacdo (conforme abaixo definido);

(vii) o Investidor Ndo Institucional, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em
investir em Cotas devera formalizar Termo de Aceitacdo da Oferta ou enviar Ordem de Investimento,
conforme o caso, junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta, durante o Periodo de Coleta de
Inten¢des de Investimento;

(viii) o Investidor Institucional, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em
investir em Cotas devera formalizar Termo de Aceitacdo da Oferta junto ao Coordenador Lider, até a data
do Procedimento de Alocacdo (conforme abaixo definido);

(ix) as Instituicbes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo & B3 das ordens acolhidas no
ambito dos Termos de Aceitacdo da Oferta e das Ordens de Investimento, conforme o caso;
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(x)  apos o término do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento, a B3 consolidara (a) os Termos de
Aceitacdo da Oferta e as Ordens de Investimento, conforme o caso, enviados pelos Investidores N&o
Institucionais, sendo que cada Instituigdo Participante da Oferta devera enviar a posicéo consolidada dos
Termos de Aceitacdo da Oferta e das Ordens de Investimento, conforme o caso, dos Investidores Nao
Institucionais, inclusive daqueles que sejam Pessoas Vinculadas, e (b) as Ordens de Investimento e os
Termos de Aceitacdo da Oferta dos Investidores Institucionais, conforme consolidacdo enviada pelo
Coordenador Lider;

(xi)  os Investidores que tiverem seus Termos de Aceitacdo da Oferta ou as suas Ordens de Investimento,
conforme o caso, alocados, deverdo assinar o Termo de Adeséo ao Regulamento, sob pena de cancelamento
dos respectivos Termos de Aceitacdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso;

(xii) posteriormente ao registro da Oferta pela CVM, a divulgacdo do Andncio de Inicio e do Prospecto
Definitivo e ao encerramento do Periodo de Coleta de Intengbes de Investimento, sera realizado o
Procedimento de Alocacdo (conforme abaixo definido), o qual devera seguir os critérios estabelecidos neste
Prospecto e no Contrato de Distribuicao;

(xiii) a colocacédo das Cotas serd realizada de acordo com os procedimentos da B3, bem como com o Plano de
Distribuigdo; e

(xiv) uma vez encerrada a Oferta, o0 Coordenador Lider divulgaré o resultado da Oferta mediante a divulgacéo
do anuncio de encerramento da Oferta (“Anuncio de Encerramento”) nos Meios de Divulgacéo, nos termos
do artigo 76 da Resolugdo CVM 160.

N&o sera concedido qualquer tipo de desconto pelas Institui¢des Participantes da Oferta aos Investidores
interessados em subscrever Cotas no ambito da Oferta.

Procedimento de Alocacao

Havera procedimento de alocacdo no &mbito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador Lider, posteriormente
ao término do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento, & obtencéo do registro da Oferta e a divulgagéo do
Prospecto Definitivo e do Anuncio de Inicio nos Meios de Divulgacdo, para a verificacao, junto aos Investidores,
inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando os Termos de Aceitacdo e as Ordens de
Investimento, conforme o caso, sem lotes maximos (sendo certo que este ndo se aplica aos Investidores N&do
Institucionais), observado o Investimento Minimo por Investidor, para: (i) verificar se 0 Montante Minimo da
Oferta foi atingido; (ii) verificar se haverd Reducdo do Montante Inicial da Oferta; (iii) verificar se havera emiss&o,
e em qual quantidade, das Cotas do Lote Adicional; (iv) determinar o montante final da Oferta, considerando que
0 Montante Inicial da Oferta podera ser aumentado em virtude do exercicio total ou parcial do Lote Adicional; (v)
determinar o percentual do montante final da Oferta a ser destinado a Oferta Nao Institucional (se 20% ou maior,
nos termos previstos neste Prospecto) e, assim, definir a quantidade de Cotas a ser destinada & Oferta Nao
Institucional e se sera necessario aplicar e observar os Critérios de Rateio da Oferta N&o Institucional; e (vi) ap6s
a alocagdo da Oferta Nao Institucional, realizar a alocagdo das Cotas junto aos Investidores Institucionais,
observados, se necessarios, os Critérios de Colocagdo da Oferta Institucional (“Procedimento de Alocagdo™).

Poderdo participar do Procedimento de Alocacéo os Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, sem
limite de participacdo em relacdo ao Montante Inicial da Oferta (incluindo as Cotas do Lote Adicional), observado,
no entanto, que, caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no &mbito da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), os Termos de Aceitacéo
da Oferta e as Ordens de Investimento das Pessoas Vinculadas serdo automaticamente canceladas, nos termos do
artigo 56 da Resolucdo CVM 160, observadas as exceg¢des previstas no paragrafo 1° do referido artigo.

Liguidacéo

A liquidagdo financeira das Cotas se dara na Data de Liquidacdo da Oferta, conforme prevista no cronograma
indicativo da Oferta constante do Prospecto, desde que cumpridas as Condic¢Ges Suspensivas (conforme abaixo
definido), conforme aplicaveis, observados os procedimentos operacionais da B3 ou do Escriturador, conforme o
caso, sendo certo que a B3 informara ao Coordenador Lider o volume financeiro recebido em seu ambiente de

liquidagdo. O Coordenador Lider fard a liquidacdo exclusivamente conforme o disposto no Contrato de
Distribuicgéo e neste Prospecto.

A liquidagdo seré realizada via B3 ou Escriturador, conforme o caso.

Caso, na respectiva data de liquidacdo, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha dos
Investidores e/ou das Instituigdes Participantes da Oferta, a integralizacdo das Cotas objeto da falha poderéa ser
realizada junto ao Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util imediatamente subsequente & Data de Liquidacio da
Oferta, pelo Preco de Emissédo.
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Caso apos a possibilidade de integralizagéo das Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por Investidores
e/ou InstituicGes Participantes da Oferta, de modo a ndo ser atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera
cancelada e o Coordenador Lider devera devolver aos Investidores os recursos eventualmente depositados, de
acordo com os Critérios de Restituicio de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva
comunicac¢do. Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, 0 comprovante de pagamento dos
respectivos recursos servira de recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.

8.6 Admissdo a negociagdo em mercado organizado

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

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota no ambito da Oferta receberd, quando realizada
a respectiva liquidacdo, recibo de Cota que, até a data definida no formulario de liberacdo a ser divulgado,
posteriormente a divulgacdo do Andncio de Encerramento e da obtencdo de autorizacdo enviada pela B3, ndo sera
negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo, exceto pelos Investimentos Temporarios, conforme
aplicavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Cota na data
definida no formulario de liberacéao a ser divulgado, posteriormente a divulgagdo do Andncio de Encerramento e
da obtencdo de autorizacéo enviada pela B3, quando as Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3.

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

O Coordenador Lider recomendou ao Fundo, de forma facultativa e ndo obrigatdria, a contratacdo de instituicao
financeira para atuar, exclusivamente as expensas do Fundo, no ambito da Oferta por meio da incluséo de ordens
firmes de compra e de venda das Cotas, em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme disposi¢des
da Resolucdo CVM 133, e do Regulamento para “Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados
Administrados” pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3. A contratacéo de formador de mercado é
opcional, a critério da Administradora e da Gestora, e tem por finalidade fomentar a liquidez das Cotas no mercado
secundario.

O Fundo néo possui, nesta data, prestador de servicos de formacdo de mercado.
E vedado a Administradora e & Gestora o exercicio da funcéo de formador de mercado para as Cotas do Fundo.

A contratacéo de partes relacionadas a Administradora e a Gestora para o exercicio da funcdo de formador de
mercado deve ser submetida a aprovacgdo prévia da Assembleia Geral, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM
472.

8.8 Contrato de estabilizagéo

N&o sera (i) constituido fundo de sustentacdo de liquidez; ou (ii) firmado contrato de garantia de liquidez para as
Cotas. Néo serd firmado contrato de estabilizagdo de preco das Cotas no &mbito da Oferta.

8.9 Requisitos ou exigéncias minimas de investimento

O investimento minimo por investidor é de 500 (quinhentas) Cotas, totalizando a importancia de R$5.000,00 (cinco
mil reais) por Investidor (“Investimento Minimo por Investidor), salvo se (i) o total de Cotas correspondente aos
Termos de Aceitagdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, exceda o percentual prioritariamente
destinado a Oferta Nao Institucional, ocasido em que as Cotas destinadas a Oferta Nao Institucional serdo rateadas
entre 0s Investidores N&o Institucionais, o que podera reduzir o Investimento Minimo por Investidor; ou
(ii) ocorrendo a Distribuicdo Parcial das Cotas, o Investidor indicar que tiver condicionado a Oferta, nos termos
dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, hipdtese na qual o valor a ser subscrito pelo Investidor no contexto
da Oferta poderd ser inferior ao Investimento Minimo por Investidor.

Né&o ha valor méaximo de aplicagdo por Investidor em Cotas do Fundo, observado o limite maximo de aplicagdo
por Investidor N&o Institucional, conforme previsto neste Prospecto, respeitado o Montante Inicial da Oferta,
ficando desde ja ressalvado que (i) se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou socio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais
de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do Fundo, este passara a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas
juridicas; e (ii) a propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das Cotas emitidas
pelo Fundo, ou a titularidade das Cotas que garantam o direito ao recebimento de rendimentos superior a 10% (dez
por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, por determinado Cotista, pessoa natural, resultard na
perda, por referido Cotista, da isengdo no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos recebidos em
decorréncia da distribuigdo realizada pelo Fundo, conforme disposto na legislagdo tributaria em vigor.
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA
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9.1 Estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do empreendimento imobiliario que
contemple, no minimo, retorno do investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das premissas
adotadas para a sua elaboracao

O estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do Fundo e do investimento nos Ativos-Alvo
Oferta, que contempla, entre outros, o retorno do investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das premissas
adotadas para a sua elaboragdo, nos termos da Instru¢cdo CVM 472 e da Resolu¢do CVM 160, consta devidamente
assinado pela Gestora no Anexo Il deste Prospecto (“Estudo de Viabilidade™).

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

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

Relacionamento entre a XP Investimentos, na qualidade de Administradora e Coordenador Lider, e
a Gestora

Na data deste Prospecto, além do relacionamento referente a Oferta, a Gestora e/ou sociedades de seu grupo
econdmico possuem os seguintes relacionamentos comerciais com o Coordenador Lider e demais sociedades de
seu grupo econémico, conforme detalhados a seguir:

A XP Inc., controladora indireta da XP Investimentos, detém indiretamente, por meio do XP Managers Fundo de
Investimento em ParticipagGes Multiestratégia (“EIP_XP Managers”), a¢les representativas de 20% do capital
social total e votante da Capitania Holding S.A. (CNPJ/MF 41.417.409/0001-95) que foram adquiridas em 03 de
agosto de 2021. A Capitania Holding S.A., por sua vez, detém 100,0% do capital social da Gestora, da Capitania
Invest S.A., da Capitania Gestao de Investimentos Ltda. e da Capitania Advisors S.A. O FIP XP Managers é um
fundo exclusivo, cujas cotas sdo 100% detidas, direta ou indiretamente, pela XP Inc. Adicionalmente, o FIP XP
Managers é administrado e gerido pela XP Investimentos.

A Gestora podera vir a contratar, no futuro, a XP Investimentos e/ou qualquer sociedade do seu grupo econémico
para celebrar acordos e para a realizacdo de operacfes financeiras, a serem acordadas oportunamente entre as
partes, incluindo, entre outras, investimentos, emissdes de valores mobiliérios, prestacdo de servicos de banco de
investimento, formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras operacfes financeiras
necessarias a conducdo das atividades da Gestora. E poderd vir a deter no futuro participacdo em fundos de
investimentos geridos ou administrados pela XP Investimentos e/ou qualquer sociedade do seu grupo econémico,
assim como a XP Investimentos e/ou outras sociedades do seu grupo econdmico e/ou fundos de investimento
geridos ou administrados por tais sociedades poderdo deter participagdo em fundos de investimento geridos pela
Gestora.

O relacionamento acima pode vir a ensejar uma situacé@o de conflito de interesses. Para mais informacdes
veja a secio “FATORES DE RISCO”, em especial o Fator de Risco “Risco de Potencial Conflito de
Interesses”, na pagina 27 deste Prospecto.

Relacionamento entre a XP Investimentos, na qualidade de Administradora e Coordenador Lider, e 0
Custodiante e Escriturador

Na data deste Prospecto, a XP Investimentos e o Custodiante e Escriturador ndo possuem qualquer relagéo
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes de mercado.
A XP Investimentos e o Custodiante e o Escriturador ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagédo ao Fundo.

Relacionamento entre a Gestora e o Custodiante

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

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

O Custodiante e a Gestora ndo identificaram, na data deste Prospecto, conflitos de interesses decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacdo ao Fundo.

N&o ha qualquer remuneracdo a ser paga pela Gestora ao Custodiante ou a sociedades do seu conglomerado
econdmico no contexto da Oferta.

Relacionamento a Gestora e a Almeida Junior

Na data deste Prospecto, a Gestora e a Almeida Junior ndo possuem qualquer relagdo societéaria entre si, e 0
relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes de mercado. A Gestora e a Almeida Junior ndo
identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuag@es de
cada parte com relagdo ao Fundo.
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Relacionamento entre a XP Investimentos, na qualidade de Administradora e Coordenador Lider, e a
Almeida Janior

Na data deste Prospecto Preliminar, além do relacionamento decorrente da Oferta, ndo ha qualquer outro
relacionamento relevante entre a Almeida Janior e a XP Investimentos ou qualquer sociedade de seu conglomerado
econdmico. Nao ha qualquer relagdo ou vinculo societario entre a XP Investimentos e a Almeida Janior.

A XP Investimentos e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico poderdo, no futuro, serem contratados pela
Almeida Junior para a realizacéo de opera¢des financeiras, incluindo, entre outras, investimentos, emissdes de valores
mobiliarios, fusBes e aquisi¢des, financiamento, prestacao de servicos de banco de investimento, formador de mercado,
crédito, consultoria financeira e/ou quaisquer outras operac@es financeiras necessarias a conducado das atividades da
Almeida Junior.

A XP Investimentos e/ou sociedades do seu grupo econdmico podem possuir titulos e valores mobiliarios de emissdo
da Almeida Janior, diretamente ou em fundos de investimento administrados e/ou geridos por tais sociedades,
adquiridos ou subscritos e integralizados em operacgdes regulares a precos e condi¢cdes de mercado.

Potenciais Conflitos de Interesses

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e a
Gestora, 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 0 Fundo e a Gestora, dependem de aprovacao prévia, especifica e informada
em Assembleia Geral, nos termos do inciso XII do artigo 18 da Instru¢cdo CVM 472 e do artigo 34 da Instrucéo
CVM 472.

A contratacdo do Coordenador Lider atende os requisitos da Instrucdo CVM 472 e do Oficio-Circular/CVM/SIN/
N° 05/2014 e dispensa aprovagao prévia, tendo em vista se tratar da 12 (primeira) emisséo de Cotas do Fundo.

Para mais informacdes sobre potenciais conflitos de interesse, veja a se¢do “Fatores de Risco” em especial
o Fator de Risco “Risco de potencial conflito de interesses” na pagina 27 deste Prospecto.

N&o podem votar nas assembleias gerais de Cotistas do Fundo tendo em vista a caracterizacdo do conflito de
interesse: (a) a Administradora ou a Gestora; (b) os socios, diretores e funcionarios da Administradora ou da
Gestora; (c) empresas ligadas & Administradora ou a Gestora, seus socios, diretores e funcionéarios; (d) os
prestadores de servicos do Fundo, seus respectivos socios, diretores e funcionérios; (e) o Cotista, na hipétese de
deliberacdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que concorram para a formacdo do
patriménio do Fundo; (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo; e (g) exclusivamente na hip6tese
de deliberagdo relativa as Matérias Relevantes (conforme definido no Regulamento), o Cotista que detenha mais
de 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo e, cumulativamente, seja uma Sociedade Concorrente
(conforme definido no Regulamento) ou Parte Relacionada (conforme definido no Regulamento), nos termos do
Regulamento; observado o disposto abaixo.

N&o se aplica o disposto acima quando: (i) 0s Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos itens
(@) a (f) acima; (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria
assembleia geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente a assembleia geral
de Cotistas em que se dard a permissdo de voto; ou (iii) se aplicavel, todos os subscritores de Cotas forem
conddminos de bem com que concorreram para a integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo
da responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do artigo 8° da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
em vigor, e o paragrafo 2° do artigo 12 da Instru¢do CVM 472.

72



[0 4
o
<
=2
8
|
=
-
=
=

11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO
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11.1 Condicoes do contrato de distribuicdo no que concerne a distribuicdo das cotas junto ao publico
investidor em geral e eventual garantia de subscri¢do 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
reproducao

Contrato de Distribuicao

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

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtencédo de cdpias junto ao Coordenador Lider, no
enderego indicado na Secdo “Identificagdo das Pessoas Envolvidas™, na pagina 89 deste Prospecto.

Condic¢des Suspensivas da Oferta

Sob pena de resilicdo, e sem prejuizo do reembolso das despesas comprovadamente incorridas e do pagamento da
Remuneracdo de Descontinuidade (conforme abaixo definido) caso aplicavel, nos termos do Contrato de
Distribuicéo, o cumprimento dos deveres e obrigacdes do Coordenador Lider previstos no Contrato de Distribuicédo
esta condicionado, mas ndo limitado, ao atendimento das seguintes condi¢des precedentes (consideradas condicoes
suspensivas nos termos do artigo 125 da Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2022, conforme alterada (“Cédigo Civil”
e “CondicBes Suspensivas”, respectivamente), a exclusivo critério do Coordenador Lider, cujo atendimento devera
ser verificado anteriormente & obtencéo do registro da Oferta na CVM e mantidas até a Data de Liquidacao da
Oferta (exclusive):

0] Obtenc¢do pelo Coordenador Lider, de todas as aprovagdes internas necessarias para a prestagdo dos
servigos objeto do Contrato de Distribuigdo, incluindo, mas ndo se limitando, as &reas juridica,
socioambiental, contabilidade, risco e compliance, além das regras internas da organizacao;

(i) Aceitagdo pelo Coordenador Lider e pela Gestora da contratacéo de 2 (dois) escritorios de advocacia
de renomada reputacdo, comprovada experiéncia e reconhecida competéncia em operacdes de
mercado de capitais brasileiro, sendo um contratado para assessorar o Coordenador Lider na Oferta e
outro para assessorar a Gestora (em conjunto, “Assessores Juridicos”) e dos demais prestadores de
servicos para fins da Oferta, dentre eles, a Administradora, o Escriturador, o custodiante, os auditores
independentes, entre outros, conforme aplicavel (“Demais Prestadores de Servigos”), bem como
remuneracdo e manutencdo de suas contratacGes pela Gestora, enquanto a Oferta ndo for liquidada.
Assim que a Oferta for liquidada, a Gestora serd reembolsada pelo Fundo;

(iii) Acordo entre o Coordenador Lider e a Gestora quanto a estrutura da Oferta, do Fundo, das Cotas e ao
contetido da documentacdo da Oferta em forma e substancia satisfatérias ao Coordenador Lider e a
Gestora e seus Assessores Juridicos e em concordancia com as legislacdes e normas aplicaveis;

(iv) Obtencdo do registro da Oferta concedido pela CVM, com as caracteristicas descritas no Contrato de
Distribuicéo;
(v) Obtencdo do registro das Cotas para distribuicdo e negociacdo nos mercados primarios e secundarios

administrados e operacionalizados pela B3;
(vi) Manutengdo do registro da Gestora perante a CVM,;

(vii) Se aplicavel, recebimento de declaracio firmada pelo diretor executivo da Gestora e/ou da Al
atestando a veracidade e consisténcia de determinadas informagdes gerenciais, operacionais, contabeis
e financeiras constantes dos Prospectos e/ou do estudo de viabilidade que ndo foram passiveis de
verificacdo completa no procedimento de Back-up (desde que previamente alinhado com o
Coordenador Lider), e que tais informagdes, conforme o caso, sdo compativeis e estdo consistentes
com as informagdes auditadas. Para fins do Contrato de Distribuico, “Back-up” significa o
procedimento de verificacdo das informac6es setoriais, qualitativas, gerenciais, entre outras, conforme
padrbes de mercado, constantes dos Prospectos, do estudo de viabilidade e dos materiais publicitarios
a serem utilizados no ambito da Oferta, a ser realizado pelos Assessores Juridicos;

(viii) Negociacdo, formalizagdo e registros (observado, em especial, o item (ix) abaixo), conforme
aplicavel, dos contratos definitivos necessarios para a efetivacdo da Oferta, incluindo, sem
limitacdo, o Contrato de Distribuicdo, este Prospecto, a l1amina, o Ato da Administradora, entre
outros, os quais conterdo substancialmente as condi¢des da Oferta, sem prejuizo de outros que
vierem a ser estabelecidas em termos mutuamente aceitaveis pelas Partes e de acordo com as
praticas de mercado em operacGes similares;
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(ix)
)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

Registro das aprovagdes da Oferta no cartdrio de registro de titulos e documentos competente;

Realizacdo de bring down Due Diligence em data anterior (a) a divulgacdo do Aviso ao Mercado da
Oferta, (b) ao procedimento de coleta de intenc¢des de investimento e (c) a liquidacdo da Oferta;

Fornecimento, em tempo habil, pela Gestora, pela AJ e pelas controladas da AJ, na qualidade de
vendedoras dos Ativos-Alvo Oferta (estas tltimas, em conjunto com a AJ, “Grupo AJ”), ao
Coordenador Lider e aos Assessores Juridicos, de todos os documentos e informagfes corretos,
completos, precisos e necessarios para atender as normas aplicaveis a Oferta, bem como para
conclusdo da Due Diligence, de forma satisfatoria o Coordenador Lider e aos Assessores Juridicos.
Para fins do Contrato de Distribuicdo, “Due Diligence” significa o processo de auditoria legal,
financeira e contabil da Gestora, do Fundo, da Administradora, da AJ e do Grupo AlJ, conforme o
caso, a ser realizado pelo Coordenador Lider e pelos Assessores Juridicos, em todos 0s seus aspectos,
sejam estes operacionais, econdmico-financeiros, mercadolégicos e/ou juridicos;

Consisténcia, veracidade, suficiéncia, precisdo e atualidade de todas as informacdes enviadas e
declaracGes feitas pela Gestora, pela AJ, pela Administradora e pelo Fundo, conforme o caso, e
constantes dos documentos relativos a Oferta, incluindo, sem limitacdo, os Prospectos e o estudo de
viabilidade, sendo que a Gestora, a AJ e a Administradora serdo responsaveis pela suficiéncia,
veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informag6es fornecidas, sob pena do pagamento
de indenizag&o nos termos do Contrato de Distribui¢&o;

Recebimento, pelo Coordenador Lider, de declaracdo assinada pela Gestora e pela AJ com
antecedéncia de 1 (um) Dia Util da Data da Liquidacao, atestando a suficiéncia, veracidade, preciséo,
consisténcia e atualidade das informagfes constantes dos documentos da operacdo, demais
informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta e das declaragdes feitas pela Gestora e pela AJ,
no a&mbito da Oferta e do procedimento de Due Diligence, nos termos da regulamentacéo aplicavel,
em especial, do artigo 24 da Resolugdo CVM 160;

N&o ocorréncia de qualquer ato ou fato novo que resulte em alteracdo ou incongruéncia relevante
verificada nas informac@es fornecidas ao Coordenador Lider que, a exclusivo critério do Coordenador
Lider, de forma razodvel, devera decidir sobre a continuidade da Oferta;

Conclusdo, de forma satisfatéria ao Coordenador Lider, da Due Diligence juridica elaborada pelos
Assessores Juridicos, bem como do procedimento de Back-up, conforme aplicavel, e conforme padréo
usualmente utilizado pelo mercado de capitais em operacgdes similares;

Recebimento pelo Coordenador Lider, com antecedéncia de, no minimo, 2 (dois) Dias Uteis da Data
de Liquidacdo (exclusive), em termos satisfatorios ao Coordenador Lider, da redacéo final do parecer
legal (legal opinion) dos Assessores Juridicos, e elaborada de acordo com as praticas de mercado para
operacBes da mesma natureza, que deverd confirmar, entre outros: (a) a conformidade da
representacdo dos participantes da Oferta nos documentos da operacdo; (b) a existéncia, validade,
legitimidade e exequibilidade da Emissdo, da Oferta e dos documentos da opera¢do; (c) a adequagéo
e regularidade juridica dos demais documentos da Emissdo, sobretudo o devido atendimento ao
disposto na Resolu¢do CVM 160, na Instrugdo CVM 472, no Codigo ANBIMA e nas demais normas
aplicaveis; (d) a consisténcia entre as informagdes fornecidas nos documentos da Emissdo e as
analisadas durante o procedimento de Due Diligence; e (e) auséncia de indicios de insuficiéncia,
inveracidade, imprecisdo, inconsisténcia e desatualizacdo dos documentos da Oferta e demais
informagdes fornecidas ao mercado durante a Oferta (“Legal Opinion”), sendo certo que as Legal
Opinions ndo deverdo conter qualquer ressalva;

Recebimento pelo Coordenador Lider, no primeiro horario comercial da Data de Liquidacao, das
versdes assinadas das Legal Opinions dos Assessores Juridicos, com conteudo aprovado nos
termos acima;

Obtencdo pela Gestora, pelo Grupo AJ, suas respectivas afiliadas, pelo Fundo, pela Administradora e
pelas demais partes envolvidas, de todas e quaisquer aprovacfes, averbacOes, protocolizacGes,
registros e/ou demais formalidades necessarias para a realizacdo, efetivacéo, liquidacéo, boa ordem,
transparéncia, conclusdo e validade da Oferta, da aquisicdo dos Ativos (conforme definido no
Regulamento) e dos demais documentos da Oferta junto a: (a) 6rgdos governamentais € nao
governamentais, entidades de classe, oficiais de registro, juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras
do seu setor de atuacdo; (b) quaisquer terceiros, inclusive credores, institui¢cfes financeiras e o Banco
Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social — BNDES, se aplicavel; e (c) 6rgdo dirigente
competente da Gestora e da Administradora, conforme o caso;

ndo ocorréncia de alteracdo adversa nas condi¢cGes econdmicas, financeiras, reputacionais ou
operacionais do Fundo, da Gestora, do Grupo AJ, da Administradora e/ou de qualquer sociedade ou
pessoa de seus respetivos Grupos Econdmicos (conforme abaixo definido), que altere a razoabilidade
econdmica da Oferta, afete adversamente a aquisi¢cdo dos Ativos (conforme definido no Regulamento)
e/ou tornem invidvel ou desaconselhdvel o cumprimento das obrigagdes previstas no Contrato de
Distribuicdo com relacdo a Oferta, a exclusivo critério do Coordenador Lider;
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(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)

(xxviii)

(xxix)

Manutencdo do setor de atuagdo do Fundo e ndo ocorréncia de possiveis alteragdes no referido setor
por parte das autoridades governamentais que afetem ou indiquem que possam vir a afetar
negativamente a Oferta;

N&do ocorréncia de qualquer alteracdo na composicdo societaria da Gestora, da AJ efou da
Administradora (incluindo fusdo, cisdo ou incorporagdo) e/ou de qualquer sociedade controlada ou
coligada da Gestora, da AJ e/ou da Administradora (diretas ou indiretas), de qualquer controlador (ou
grupo de controle) ou sociedades sob controle comum da Gestora, da AJ e/ou da Administradora,
conforme o caso (sendo tais sociedades, em conjunto, o “Grupo Econdmico”), ou qualquer alienago,
cessdo ou transferéncia de acdes do capital social da Gestora, da AJ e/ou da Administradora e/ou de
qualquer sociedade do Grupo Econémico, em qualquer operacdo isolada ou série de operacdes, que
resultem na perda, pelos atuais acionistas controladores, do poder de controle direto ou indireto da
Gestora, da AJ e/ou da Administradora, conforme o caso;

Manutencdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que dao a
Gestora, a AJ, a Administradora e/ou a qualquer outra sociedade de seus respectivos Grupos
Econbmicos condi¢do fundamental de funcionamento;

Que, nas datas de inicio da procura dos investidores e de distribuicdo das Cotas, todas as declaracdes
feitas pela Gestora, pela AJ e pela Administradora e, conforme o caso, constantes nos documentos da
operagdo sejam suficientes, verdadeiras, consistentes, corretas e atuais, este Gltimo, na data em que
foram declaradas, bem como néo ocorréncia de qualquer alteracdo adversa e material ou identificacdo
de qualquer incongruéncia material nas informacdes fornecidas ao Coordenador Lider que, a seu
exclusivo critério, decidira sobre a continuidade da Oferta;

Né&o ocorréncia de (i) liquidacéo, dissolugdo ou decretacdo de faléncia da Gestora, da AJ e/ou de
qualquer sociedade do seu respectivo Grupo Econémico; (ii) pedido de autofaléncia da Gestora, da
AJ e/ou de qualquer sociedade do seu respectivo Grupo Econémico; (iii) pedido de faléncia formulado
por terceiros em face da Gestora, da AJ e/ou de qualquer sociedade do seu respectivo Grupo
Econdmico, ndo devidamente elidido no prazo legal e antes da data da realizacdo da Oferta; (iv)
propositura pela Gestora, pela AJ e/ou por qualquer sociedade do seu respectivo Grupo Econémico,
de plano de recuperacdo extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de
ter sido requerida ou obtida homologacéo judicial do referido plano; e/ou (v) ingresso pela Gestora,
pela AJ e/ou por qualquer sociedade do seu respectivo Grupo Econémico, com requerimento de
recuperacéo judicial, independentemente de deferimento do processamento da recuperacdo ou de sua
concessao pelo juiz competente;

N&o ocorréncia, com relagdo a Administradora ou qualquer sociedade de seu Grupo Econdmico, de
(i) intervencdo, regime de administragdo especial temporaria (“RAET”), liquidacdo, dissolugdo ou
decretacéo de faléncia da Administradora; (ii) pedido de autofaléncia, intervencéo, RAET; (iii) pedido
de faléncia, intervencdo, RAET formulado por terceiros ndo devidamente elidido no prazo legal; (iv)
propositura de plano de recuperacdo extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores,
independentemente de ter sido requerida ou obtida homologac&o judicial do referido plano; ou (v)
ingresso em juizo com requerimento de recuperacao judicial, independentemente de deferimento do
processamento da recuperacdo ou de sua concessdo pelo juiz competente;

Cumprimento pela Gestora, pela AJ e pela Administradora de todas as obrigacfes aplicaveis previstas
na Resolugdo CVM 160, incluindo, sem limitagdo, observar as regras de periodo de siléncio relativas
a ndo manifestacdo na midia sobre a Oferta previstas na regulamentacdo emitida pela CVM, bem
como pleno atendimento ao Cédigo ANBIMA;

Cumprimento, pela Gestora e pela AJ, de todas as suas obrigacdes previstas no Contrato de
Distribuicdo e nos demais documentos decorrentes do Contrato de Distribuicdo, exigiveis nas
respectivas datas mencionadas;

Recolhimento, pela Gestora, de todos os tributos, taxas e emolumentos necessarios a realizagdo da Oferta,
inclusive aqueles cobrados pela CVM, pela B3 e pela ANBIMA,;

Inexisténcia de violacdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento, nacional ou
estrangeiro, contra pratica de corrupgdo ou atos lesivos a administragdo publica e ao patrimonio
publico, crimes contra a ordem econdmica ou tributaria, de “lavagem” ou ocultagdo de bens, direitos
e valores, ou contra o sistema financeiro nacional, incluindo, sem limitacéo, a Lei n® 12.529, de 30 de
novembro de 2011, conforme em vigor, a Lei n°® 9.613, de 3 de marco de 1998, conforme em vigor,
Lei n° 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme em vigor, o Decreto n® 11.129, de 11 de julho de
2022, o Decreto-Lei n° 2.848, de 7 de dezembro de 1940, conforme em vigor, e, conforme aplicaveis,
0 US Foreign Corrupt Practices Act (FCPA) e o UK Bribery Act (em conjunto, “Leis Anticorrup¢ao™)
pela Gestora, pelo Grupo AJ, pela Administradora, por qualquer sociedade dos seus respectivos
Grupos Econdmicos e por qualquer dos respectivos administradores;
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(Xxx) Se aplicavel, ndo ocorréncia de extingdo, por qualquer motivo, de qualquer autorizagdo, concessao
ou ato administrativo de natureza semelhante, detida pela Gestora, pela AJ, pela Administradora
ou por qualquer de suas respectivas controladas, necessarias para a exploragdo de suas
atividades econémicas;

(xxxi) N&o ocorréncia de intervengdo, por meio de qualquer autoridade governamental, autarquia ou ente da
administracao publica, na prestacdo de servigos fornecidos pela Gestora, pela AJ, pela Administradora
ou por qualquer de suas respectivas controladas;

(xxxii) Né&o terem ocorrido alteragdes na legislacdo e regulamentacdo em vigor, relativas as Cotas e/ou ao
Fundo, que possam criar obstadculos ou aumentar os custos inerentes a realizacdo da Oferta,
incluindo normas tributarias que criem tributos ou aumentem aliquotas incidentes sobre as Cotas
aos potenciais investidores;

(xxxiii) Verificacdo de que todas e quaisquer obrigacdes pecunidrias assumidas pela Gestora, pelo Grupo Al
e/ou pela Administradora junto ao Coordenador Lider ou qualquer sociedade de seu grupo econémico,
advindas de quaisquer contratos, termos ou compromissos, estdo devidas e pontualmente adimplidas;

(Xxxiv) Inexisténcia de violacdo pela Gestora, pelo Grupo AJ, pela Administradora e por qualquer sociedade
de seus respectivos Grupos Econdmicos, da legislacdo ambiental e trabalhista em vigor aplicaveis a
conducdo de seus negocios (“Legislacdo Socioambiental”), adotando as medidas e a¢des preventivas
ou reparatdrias, destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores
decorrentes das atividades descritas em seu respectivo objeto social. A Gestora, 0 Grupo Al e a
Administradora obrigam-se, ainda, a proceder a todas as diligéncias exigidas para suas atividades
econémicas, preservando o meio ambiente e atendendo as determinacdes dos Orgdos Municipais,
Estaduais e Federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as normas ambientais
em vigor;

(Xxxv) Inexisténcia de violagdo, pela Gestora, pelo Grupo AJ e/ou pela Administradora da legislagéo e
regulamentagdo em vigor quanto & ndo utilizacdo de mao-de-obra infantil ou em condi¢des analogas
a de escravo, ndo incentivo a prostitui¢do ou, ainda, relacionados a discriminacdo de raca e género;

(Xxxvi) Autorizacdo, pela Gestora, pela AJ e pela Administradora, para que o Coordenador Lider possa
realizar a divulgacdo da Oferta, por qualquer meio, com a logomarca da Gestora e da AJ, nos termos
do artigo 12 da Resolu¢do CVM 160, para fins de marketing, atendendo a legislagdo e regulamentagéo
aplicaveis, recentes decisdes, oficios e pareceres da CVM e da ANBIMA e as praticas de mercado;

(xxxvii)  Acordo entre a Gestora, a AJ e 0 Coordenador Lider quanto ao contelido do material de marketing
e/ou qualquer outro documento divulgado aos potenciais investidores, com o intuito de promover a
plena distribui¢do das Cotas;

(xxxviii)  Integral atendimento a todos os requisitos aplicaveis do Codigo ANBIMA; e

(Xxxix) A Gestora arcar com os custos dos Assessores Juridicos, de registro da Oferta nos 6rgaos competentes
e de materiais de marketing. Os custos de estruturacdo e distribuicdo serdo pagos pelo Fundo
diretamente ao Coordenador Lider ap6s a liquidagdo da Oferta.

O cumprimento pelo Coordenador Lider das obrigagdes assumidas nos termos do Contrato de Distribuicdo é
condicionado a satisfagdo, até a Data da Liquidagdo, das Condig¢Oes Suspensivas. Na hipdtese do ndo atendimento
de uma ou mais Condic¢Ges Suspensivas, 0 Coordenador Lider poderd decidir, a seu exclusivo critério, pela
dispensa da Condicéo Suspensiva ndo cumprida ou pela ndo continuidade da Oferta, observado o disposto nas
clausulas 5.3 e 5.4 do Contrato de Distribuicéo.

Caso o Coordenador Lider decida pela ndo continuidade da Oferta, a Emissdo ndo sera efetivada e nédo
produzira efeitos com relagcdo a qualquer das Partes, exceto pela obrigacdo da Gestora de reembolsar o
Coordenador Lider por todas as despesas incorridas com relacdo a Emisséo e a Oferta, nos termos da Clausula
20 do Contrato de Distribuicéo.

Caso o Coordenador Lider decida pela ndo continuidade da Oferta em razdo da ndo verificacdo das Condicdes
Suspensivas, o Contrato de Distribuicdo sera rescindido e, nos termos do artigo 70, paréagrafo 4°, da Resolugédo
CVM 160, tal rescisdo importard no cancelamento do registro da Oferta.

A renuncia pelo Coordenador Lider, ou a concessao, em qualquer caso, por escrito, de prazo adicional que entenda
adequado, a seu exclusivo critério, para verificacdo de qualquer das Condicfes Suspensivas descritas acima nédo
poderé (i) ser interpretada como uma rentncia do Coordenador Lider quanto ao cumprimento, pela Gestora e/ou
pela AJ, conforme o caso, de suas obrigacfes previstas no Contrato de Distribui¢do; ou (ii) impedir, restringir ou
limitar o exercicio, pelo Coordenador Lider, de qualquer direito, obrigacdo, recurso, poder ou privilégio pactuado
no Contrato de Distribuicéo.
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Comissionamento

Pela coordenacdo e estruturacdo da Oferta e pela distribuicdo das Cotas, o Fundo pagara ao Coordenador Lider, a
vista e em moeda corrente nacional, com recursos da Oferta, na Data de Liquidacdo, por meio de depdsito ou
Transferéncia Eletronica Disponivel — TED ou outros mecanismos de transferéncia equivalentes, em conta corrente
indicada pelo Coordenador Lider, as seguintes comissGes e remuneragdes (em conjunto, “Comissionamento™):

(i) Comissdo de Coordenacdo e Estruturacdo: no valor equivalente ao percentual de 1,50% (um inteiro e
cinquenta centésimos por cento) incidente sobre o valor total da Oferta efetivamente subscrito,
calculado com base no Preco de Emissao (“Comissdo de Coordenacdo™); e

(i)  Comissdo de Distribuicdo: no valor equivalente ao percentual de 2,50% (dois inteiros e cinquenta centésimos
por cento) incidente sobre o valor total da Oferta efetivamente subscrito, calculado com base no Preco de
Emisséo (“Comissdo de Distribui¢do™).

O Comissionamento sera pago pelo Fundo ao Coordenador Lider, liquido de qualquer retencdo, deducédo e/ou
antecipac¢do de qualquer tributo, com excegdo para o Imposto sobre a Renda (“IR”) e a Contribui¢ao Social
Sobre o Lucro Liquido (“CSLL”), taxa ou contribui¢do que incida ou venha a incidir, com base em norma
legal ou regulamentar, sobre os pagamentos a serem realizados pelo Fundo ao Coordenador Lider nos termos
do Contrato de Distribui¢do, bem como quaisquer majoragdes das aliquotas dos tributos ja existentes, em
moeda corrente nacional. Dessa forma, todos os pagamentos relativos ao Comissionamento serdo acrescidos
dos valores relativos ao Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza — ISS; & Contribui¢do para o Programa
de Integracdo Social - PIS, & Contribui¢do para o Financiamento da Seguridade Social — COFINS e aos demais
tributos eventualmente aplicaveis (exceto IR e CSLL), de forma que o Coordenador Lider receba o Comissionamento
como se tais tributos ndo fossem incidentes (gross up).

O Comissionamento ndo inclui os honorérios devidos aos Assessores Juridicos e aos Demais Prestadores de
Servigos, 0s quais deverdo ser diretamente contratados e remunerados pela Gestora, independentemente da
liquidagdo da Oferta e, caso a Oferta seja liquidada, tais custos serdo reembolsados pelo Fundo a Gestora.
O Coordenador Lider ndo é, em nenhuma hipdtese, responsavel pela qualidade e pelo resultado do trabalho de
qualquer dos prestadores de servigos contratados no ambito da Emissdo e da Oferta, que sdo empresas ou
profissionais independentes ja contratados e/ou a serem contratados e remunerados diretamente pela Gestora.

As disposicdes contidas nesta Clausula deverdo permanecer em vigor, sendo existentes, validas e eficazes mesmo
apos o decurso do prazo, resilicdo, resolucdo ou término do Contrato de Distribuig&o.

11.2 Demonstrativo dos custos da distribui¢do, discriminado

a) a porcentagem em relagdo ao preco unitario de subscricdo; b) a comissdo de coordenagdo; c) a comissao
de distribuicéo; d) a comissdo de garantia de subscri¢do, 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 distribuicgéo; h) as despesas decorrentes do registro de distribuico; e i) outros custos relacionados

Todos os custos e despesas da Oferta serdo de responsabilidade do Fundo.

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

% em relacéo ao
preco unitario da

Valor por Cota

Custos Indicativos da Ofertat Base R$2

(R%) Cota
Comisséo de Coordenacéo e Estruturacéo 7.500.000,00 0,15 1,50%
Tributos sobre a Comissdo de Coordenacgao e Estruturagdo 801.051,47 0,02 0,16%
Comissdo de Distribuicéo 12.500.000,00 0,25 2,50%
Tributos sobre a Comisséo de Distribuigdo 1.335.085,78 0,03 0,27%
Assessores Legais 830.000,00 0,02 0,17%
Tributos sobre a Comissao dos Assessores Legais 41.939,26 0,00 0,01%
CVM - Taxa de Registro 187.500,00 0,00 0,04%
B3 - Taxa de Andlise para Listagem de Emissores 12.354,38 0,00 0,00%
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% em relacdo ao
preco unitario da

Valor por Cota

Custos Indicativos da Ofertal Base R$2

(%) Cota
B3 - Taxa de Anélise de Ofertas Pablicas de Distribuicdo de Cotas (Fixa) 14.734,30 0,00 0,00%
B3 - Taxa de Distribuigéo Pacote Padréo (Fixa) 44.202,96 0,00 0,01%
B3 - Taxa de Distribuicéo de Cotas (Variavel) 175.000,00 0,00 0,04%
B3 - Taxa de Evento Corporativo - Subscrigéo (Variavel) 110,07 0,00 0,00%
ANBIMA — Taxa de Registro do Fundo 52.210,00 0,00 0,01%
Custos de Marketing e Outros Custos 100.000,00 0,00 0,02%
TOTAL 23.594.188,22 0,47 4,72%

Os custos listados acima deverdo ser integralmente suportados pelo Fundo.
Valores estimados com base na colocacdo do Montante Inicial da Oferta.

Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais).
Em caso de exercicio da opgdo do Lote Adicional, os valores das comissdes serdo resultado da aplicagdo dos
mesmos percentuais acima sobre o valor total distribuido considerando as Cotas do Lote Adicional.

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

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

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

Conforme previsto na Secdo 3.1. deste Prospecto, na data deste Prospecto, além dos Ativos-Alvo Oferta indicados,
0 Fundo ndo possui outros ativos pré-determinados ou especificos para a aquisicdo com o0s recursos decorrentes
da Oferta.

Sendo certo que, caso, no curso da presente Oferta, seja identificado um Ativo no qual haja investimento dos
recursos da Oferta de forma preponderante, o Fundo se compromete a divulgar as seguintes informagdes relativas
ao destinatario dos recursos destinados ao investimento em emissor que ndo possua registro junto a CVM,
conforme aplicavel: (a) denominacdo social, CNPJ, sede, pagina eletrdnica e objeto social; e (b) informacdes
descritas nos itens 1.1, 1.2, 1.11, 1.14, 6.1, 7.1, 8.2, 11.2, 12.1 e 12.3 do formulario de referéncia.
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13. DOCUMENTOS E INFORMACOES 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

As informagOes exigidas pelo artigo 15, incisos | a XXVI, da Instrugdo CVM 472 podem ser encontradas no
Regulamento do Fundo no item — “Das Defini¢des”, “Capitulo I — Do Fundo”, “Capitulo IV —Objetivo e Politica de
Investimentos do Fundo”, “Capitulo V — Da Administragdo do Fundo”, “Capitulo VI - da Gestdo do Fundo”, “Capitulo
IX — Da Remuneracdo do Administrador”; “Capitulo XIII — Da Primeira Emissdo de Cotas”, “Capitulo XIV —
Da Emissdo de Novas Cotas do Fundo”, “Capitulo XVI — Da Distribuicdo de Resultados”, “Capitulo XVIII —
Da Assembleia Geral dos Cotistas”, “Capitulo XIX — Dos Representantes dos Cotistas”, “Capitulo XX —
Das Demonstragdes Financeiras e Informagdes Contabeis” , “Capitulo XV — Da Amortiza¢do de Cotas e Liquidagdo
do Fundo”.

As obrigacfes da Administradora previstas no artigo 30 da Instrucdo CVM 472 podem ser encontradas no
Regulamento no artigo 8° do “Capitulo V — Da Administracéo do Fundo.

Para acesso ao Regulamento, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal, clicar
em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre ¢ dados enviados 8 CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar
em “Consulta a informagdes de fundos”, em seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar
“AJ Malls Fundo de Investimento Imobiliario”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET e, entdo,
procure pelo “Regulamento”, e selecione a tltima versao disponivel.

Ainda, o referido Regulamento consta do Anexo | deste Prospecto.

13.2 Demonstracdes financeiras da classe de cotas, relativas aos 3 (trés) Gltimos exercicios encerrados, com
0s respectivos pareceres dos auditores independentes e eventos subsequentes, exceto quando o emissor ndo as
possua por ndo ter iniciado suas atividades previamente ao referido periodo

Tendo em vista se tratar da 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo, este iniciara as suas atividades somente apés
a realizacdo da Oferta. Dessa forma, o Fundo ainda ndo possui demonstragdes financeiras.

Ainda, o Gltimo Informe Anual do Fundo, elaborado nos termos do Anexo 39-V da Instru¢do CVM 472, consta do
Anexo 11 deste Prospecto.
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14. IDENTIFICACAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS

[0 4
o
<
=2
8
|
=
-
=
=

89




(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

[0 4
o
<
=2
8
|
=
-
=
=

90




14.1 Denominagdo social, endereco comercial, endereco eletronico e telefones de contato do
administrador e do gestor

Administradora XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida Ataulfo de Paiva, n® 153, sala 201 (parte), Leblon,
CEP 22440-032 - Rio de Janeiro, RJ
E-mail: adm.fundos.estruturados@xpi.com.br;
juridicofundos@xpi.com.br
Telefone: (11) 3027-2237

Gestora CAPITANIA CAPITAL S.A.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 1485, 3° andar, conjunto 31, Jardim
Paulistano,
CEP 01452-001, S&o Paulo - SP
E-mail: invest@capitania.net
Telefone: (11) 2853-8800

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

Coordenador Lider XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.

Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153, sala 201 (parte), Leblon,
CEP 22440-032 - Rio de Janeiro, RJ

Telefone: (11) 3027-2237

Assessor Juridico CESCON, BARRIEU, FLESCH & BARRETO ADVOGADOS

do Coordenador Lider Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 949, 10° andar,
CEP 05426-100, S&o Paulo - SP

Telefone: (11) 3089-6500

Assessor Juridico TAUIL E CHEQUER ADVOGADOS ASSOCIADO A MAYER
da Gestora BROWN LLP

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.456
50, 6° e 7° andares, CEP 04543-011, Sao Paulo — SP

Telefone: (11) 2504-4694 / 2504-4279

Escriturador e Custodiante Instituicdo devidamente habilitada e contratada pela Administradora para
realizar a custddia dos Ativos do Fundo.

14.3 Nome, endereco comercial e telefones dos auditores responsaveis por auditar as demonstracfes
financeiras dos 3 (trés) tltimos exercicios sociais

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

14.4 Declaracdo de que quaisquer outras informacfes ou esclarecimentos sobre a classe de cotas e a
distribuicdo em questdo podem ser obtidos junto a coordenador lider e demais instituices consorciadas e
na CVM

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

14.5 Declaracao de que o registro de emissor se encontra atualizado
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O registro de funcionamento do Fundo foi concedido em 18 de julho de 2023 sob 0 n° 0323076.
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14.6 Declaracgéo nos termos do artigo 24 da Resolu¢do CVM 160, atestando a veracidade das informagdes
contidas neste Prospecto

A Administradora e a Gestora garantem, nos termos do artigo 24 da Resolugcdo CVM 160, que os documentos da
Oferta e demais informacGes fornecidas ao mercado durante a Oferta sdo suficientes, verdadeiras, precisas,
consistentes e atualizadas.

O Coordenador Lider garante, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, que tomou todas as cautelas e agiu
com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que as
informacdes prestadas pelo Fundo, pela Gestora e pela Administradora, inclusive aquelas eventuais ou periddicas
constantes da atualizacdo do registro do Fundo na CVM e as constantes do Estudo de Viabilidade, sdo suficientes,
verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo
fundamentada a respeito da Oferta.
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15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES QUE A CVM JULGAR NECESSARIOS
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Parte das informacdes contidas nesta Secéo foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se encontra anexo
ao presente Prospecto, em sua forma consolidada, na forma do Anexo I. Recomenda-se ao potencial Investidor a
leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer decisdo de investimento no Fundo.

Algumas das informacdes contidas nesta secéo destinam-se ao atendimento pleno das disposicfes contidas no
Codigo ANBIMA. O selo ANBIMA incluido neste Prospecto ndo implica recomendacéo de investimento.

Base Legal

O Fundo ¢ regido pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668™), pela Instrucédo
CVM 472, pelo Regulamento e pelas demais disposicdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Prazo de duracéo do Fundo

O Fundo tera prazo de duragdo indeterminado.

Politica de divulgacao de informacGes

A Administradora prestara aos Cotistas, a0 mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as Cotas do Fundo
estejam negociadas, conforme o caso, as informagdes obrigatdrias exigidas pela Instrugdo CVM 472.

A divulgacdo de informagGes referidas no Capitulo XVII do Regulamento deve ser feita na péagina da
Administradora na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e
mantida disponivel aos Cotistas em sua sede, bem como enviadas ao mercado organizado em que as Cotas do
Fundo sejam admitidas & negociacéo e a CVM, por meio do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina
da CVM na rede mundial de computadores (http://www.cvm.gov.br).

As informagdes ou documentos referidos no Capitulo XVII do Regulamento podem ser remetidos aos Cotistas por
meio eletrénico ou disponibilizados por meio de canais eletronicos.

Para fins do disposto no Regulamento e mediante a devida autorizacdo do Cotista para esse fim, considerar-
se-4 o correio eletrénico uma forma de correspondéncia vélida entre a Administradora e os Cotistas,
inclusive para convocacdo de assembleias gerais e procedimentos de consulta formal.

Publico-alvo do Fundo

O Fundo é destinado ao publico em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento,
ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede no Brasil, bem como investidores ndo
residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem o0s riscos inerentes a tal investimento,
respeitadas eventuais vedagdes previstas na regulamentacdo em vigor.

Objetivo e Politica de Investimento

O Fundo tem por objetivo investir, por meio da exploragdo comercial imobiliéria, no minimo, 2/3 (dois tercos) de
seu patrimdnio liquido em Ativos-Alvo, em especial nos Ativos-Alvo da Oferta, que se caracterizam como centros
comerciais que reinem um mix de lojas de produtos, servicos variados, lazer e entretenimento (shopping centers
e/ou correlatos, tais como strip malls, outlet centers, power centers, dentre outros), mediante a locagao, cessao de
direitos, cessdo de uso ou quaisquer outras forma de exploracdo dos direitos reais sobre os referidos Ativos-Alvo
da Oferta, que, no todo ou em parte, sejam detidos, desenvolvidos, geridos e/ou administrados, direta ou
indiretamente, pela Almeida Junior, bem como a obtencéo de ganho de capital, mediante a compra e venda dos
Ativos-Alvo, em especial dos Ativos-Alvo da Oferta. A obtencéo de renda e de ganho de capital pode se dar por
meio da titularidade direta dos Ativos-Alvo da Oferta ou indiretamente por meio das SPEs. Adicionalmente, de
forma remanescente do seu patriménio liquido, o Fundo podera realizar investimentos em outros ativos.
A administragdo do Fundo se processara em atendimento aos seus objetivos, nos termos do Artigo 4° do
Regulamento, observando como politica de investimentos realizar investimentos imobiliarios de longo prazo,
objetivando, fundamentalmente:

(i) auferir receitas por meio da exploragdo comercial imobilidria dos Ativos-Alvo, em especial nos
Ativos-Alvo da Oferta, integrantes do seu patriménio liquido, inclusive bens e direitos a eles
relacionados, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos e obter ganho de capital com a compra
e venda dos Ativos-Alvo;

(i) auferir rendimentos advindos do investimento e eventual alienacdo dos Ativos-Alvo; e

(iii)  auferir rendimentos advindos do investimento nos outros ativos.

O Fundo poderéa adquirir Ativos-Alvo da Oferta sobre os quais tenham sido constituidos dnus reais anteriormente
ao seu ingresso no patriménio do Fundo.
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Os Ativos-Alvo da Oferta devem estar localizados em qualquer regido dentro do territdrio nacional.

A aquisicédo dos Ativos-Alvo da Oferta podera ser realizada, direta ou indiretamente, a vista ou a prazo, nos termos
da regulamentacdo vigente e devera ser objeto de avaliacdo prévia pela Administradora, pela Gestora ou por
empresa especializada, observados os requisitos constantes do Anexo 12 da Instrucdo CVM 472. Adicionalmente,
0s novos Ativos-Alvo da Oferta serdo objeto de auditoria juridica a ser realizada por escritério de advocacia
renomado a ser contratado pelo Fundo, conforme recomendacdo da Gestora em conjunto com a Administradora,
e com base em termos usuais de mercado utilizados para aquisi¢ces imobiliarias.

O Fundo podera participar de operagdes de securitizagdo por meio de cessao de direitos e/ou créditos oriundos de
seus ativos ou de compra e venda a prazo de qualquer um dos ativos.

A Gestora selecionara os investimentos do Fundo da seguinte forma:

() a Almeida Janior periodicamente oferecerd a Gestora oportunidades de investimento pelo Fundo em
Ativos-Alvo, sendo certo que estes poderdo compreender os ativos que, na data da comunicacdo a Gestora,
ja estejam enquadrados na definicdo de Ativos-Alvo ou, alternativamente, ativos que venham a se enquadrar
na definicdo de Ativos-Alvo mediante compromisso de investimento conjunto, ou por meio da assun¢éo da
administracdo imobiliaria, direta ou indiretamente, pela Almeida Janior ou qualquer sociedade integrante
do conglomerado econdmico da Almeida Junior;

(i)  a Almeida Juanior ndo serd considerado um prestador de servicos do Fundo, nem receberd qualquer
remuneracao pela localizacdo ou indicacdo dos Ativos-Alvo, ou pela intermediacdo de qualquer aquisigéo
pelo Fundo, ressalvada a possibilidade de contratagdo posterior da Almeida Janior ou qualquer sociedade
integrante do conglomerado econémico da Almeida Junior para fins de administracdo das loca¢cdes ou
arrendamentos de empreendimentos que venham a compor os Ativos-Alvo, sujeito a celebragdo de contrato
especifico; e

(ili)  a Gestora decidird pela realizagdo dos investimentos do Fundo, dentre os Ativos-Alvo oferecidos pela
Almeida Janior, sem prejuizo de eventual concentragdo da carteira nos Ativos-Alvo Oferta, e dos
investimentos nos outros ativos, a critério da Gestora, desde que respeitados eventuais limites que venham
a ser aplicados por conta da ocorréncia da concentracdo do patriménio do Fundo nos Ativos-Alvo e nos
outros ativos, nos termos do Regulamento e da regulamentacdo em vigor, em especial dos Pardgrafos
Quinto e Sexto do Artigo 45 da Instrugdo CVM 472.

Os ativos que vierem a integrar o patriménio do Fundo poderéo ser negociados, adquiridos ou alienados pelo
Fundo sem a necessidade de aprovacao prévia por parte da assembleia geral de cotistas, observada a politica de
investimento prevista no Regulamento, exceto nos casos de conflito de interesses, cujas contrapartes sejam pessoas
ligadas a Gestora e/ou & Administradora, na forma prevista no artigo 34 da Instrucdo CVM 472.

E vedado ao Fundo, sem prejuizo das disposicdes da Instrugdo CVM 472: (i) aplicar no exterior recursos captados
no pais; (ii) aplicar recursos na aquisicdo de cotas do préprio Fundo e (iii) realizar operagdes em mercados
derivativos a descoberto, exceto quando tais operacfes forem realizadas exclusivamente para fins de protecéo
patrimonial e desde que a exposicao seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

O Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos Ativos-Alvo Oferta integrantes de seu patrimdnio liquido
com o objetivo de conserva-los, bem como de aumentar os retornos decorrentes de sua exploragdo comercial ou
eventual comercializacdo, com base em recomendacao a ser elaborada pela Gestora.

A Administradora pode, conforme instrucdes da Gestora, em nome do Fundo, adiantar quantias para projetos de
construcdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a execucgdo da obra do empreendimento e sejam
compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro.

O objeto do Fundo e sua politica de investimento ndo poderao ser alterados sem prévia deliberacdo da assembleia
geral, tomada de acordo com o quérum estabelecido no Regulamento.

As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam aplicadas nos Ativos-Alvo, nos
termos do Regulamento, serdo aplicadas pela Gestora nos outros ativos.

O Fundo nédo podera contratar operac@es com derivativos, sob qualquer modalidade.

Caso o Fundo venha a aplicar parcela preponderante de sua carteira em valores mobiliarios, deverdo ser respeitados
os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na Instru¢cdo CVM 555,
cabendo a Administradora e a Gestora respeitar as regras de enquadramento e desenquadramento estabelecidas no
referido normativo, ressalvando-se, entretanto, que os limites por modalidade de ativo financeiro ndo se aplicam
aos ativos referidos nos incisos IV, VI e VII do caput do Artigo 45, da Instrucdo CVM 472, conforme aplicavel.
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O valor de aquisicéo dos ativos do Fundo podera ou ndo ser composto por um agio e/ou desagio, conforme o caso,
0 que sera estipulado pela Gestor, a seu exclusivo critério, em cada aquisigao de ativos pelo Fundo, observado que,
na determinacédo do agio e/ou desagio, quando for o caso, serdo observadas as condi¢des de mercado.

Politica de amortizacéo e de distribuicdo de resultados:

O Fundo podera amortizar, a critério da Gestora, em comum acordo com a Administradora, suas Cotas total ou
parcialmente, a qualquer tempo, durante o seu prazo de duracdo, de acordo com os termos e condicGes
estabelecidos no Regulamento.

O Fundo sera liquidado por deliberacdo da Assembleia Geral especialmente convocada para esse fim ou na
ocorréncia dos eventos de liquidacdo descritos no Regulamento.

S&o eventos de liquidacdo antecipada, independentemente de deliberagdo em Assembleia Geral:
(i) caso 0 Fundo passe a ter patrimonio liquido inferior a R$ 1.000.000,00 (um milhao de reais);

(i)  descredenciamento, destituicdo, ou rendncia da Administradora ou da Gestora, caso, no prazo maximo de
90 (noventa) dias da respectiva ocorréncia, a assembleia geral convocada para o fim de substitui-lo ndo
alcance quorum suficiente ou ndo delibere sobre a liquidagdo ou incorporagdo do Fundo; e

(iii)  ocorréncia de patrimdnio liquido negativo apds consumidas as reservas mantidas no patriménio do Fundo,
bem como apds a alienacdo dos demais ativos da carteira do Fundo.

Em caso de liquidacao, o valor obtido com a venda dos ativos do Fundo sera dividido proporcionalmente entre os
cotistas de acordo com a quantidade e valor de suas Cotas em relacdo ao patriménio liquido do Fundo, sendo
certo que o valor a ser distribuido ser& deduzido de todas as despesas necessarias a liquidacdo do Fundo. Caso ndo
seja possivel a venda dos ativos do Fundo, os cotistas terdo o direito de partilhar o patrimdnio na proporcao
das cotas detidas na data de liquidagéo, sendo vedado qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou subordinacéo
entre os cotistas, observado que a entrega de ativos em pagamento aos cotistas deverd ser realizada fora do
ambiente da B3.

Os valores calculados nos termos do pardgrafo anterior serdo pagos aos cotistas em até 90 (noventa) dias contados
da data da assembleia que deliberar a liquidacdo antecipada, em moeda corrente nacional.

O Fundo 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 semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro
de cada ano. Havendo disponibilidade, o resultado auferido num determinado periodo sera distribuido aos cotistas,
mensalmente, sempre até o 15° (décimo quinto) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo
Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de
resultado ndo distribuido como antecipacio sera pago em até 15 (quinze) Dias Uteis dos meses de fevereiro e
agosto ou terd a destinagdo que lhe der a assembleia geral de cotistas, com base em proposta e justificativa
apresentada pela Administradora, com base em recomendacdo da Gestora. Os pagamentos de rendimentos e
amortizacgOes realizados por meio da B3 seguirdo os seus prazos e procedimentos, bem como abrangerédo todas as
Cotas nesta custodiadas eletronicamente, de forma igualitaria, sem distin¢do entre os Cotistas.

O percentual minimo a que se refere o paragrafo anterior serd observado apenas semestralmente, sendo que 0s
adiantamentos realizados mensalmente poderdo néo atingir o referido minimo.

Far#o jus aos rendimentos de que trata acima os titulares de Cotas do Fundo no fechamento do 5° (quinto) Dia Util
anterior & data de distribuicdo de rendimento de cada més, de acordo com as contas de depésito mantidas
pelo Escriturador.

Para arcar com as despesas extraordinarias do(s) ativo(s), 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 aos iméveis do Fundo. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados
em cotas de fundos de aplicacdo financeira, cotas de fundos de renda fixa efou titulos de renda
fixa, e os rendimentos decorrentes desta aplicacdo poderdo capitalizar o valor da Reserva de Contingéncia.

O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a até 5% (cinco por cento) do total dos ativos do Fundo.
Para sua constituicdo ou reposicao, caso sejam utilizados 0s recursos existentes na mencionada reserva, sera
procedida a retengdo de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa, até que
se atinja o limite acima previsto.

O Fundo mantera sistema de registro contébil, permanentemente atualizado, de forma a demonstrar aos Cotistas
as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.
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Remunerac¢do da Administradora, da Gestora e dos demais prestadores de servigo

Taxa de Administracdo

O Fundo pagaré pelos servicos de administracdo, custddia, controladoria, tesouraria, escrituragdo das Cotas e
gestdo da carteira do Fundo nos termos do Regulamento e em conformidade com a regulamentacdo vigente,
uma remuneracdo equivalente a 0,70% (setenta centésimos por cento) ao ano sobre a base de calculo da Taxa
de Administracdo, qual seja: (a) o valor contabil do patriménio liquido total do Fundo, ou (b) o valor de mercado
do Fundo, calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento das Cotas de emissdo do Fundo no
més anterior ao do pagamento da remuneracao, caso as Cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar,
no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das
Cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro das Cotas emitidas pelo Fundo, como por
exemplo, o IFIX (“Base de Cdlculo da Taxa de Administracdo"), observado o valor minimo mensal de
R$ 20.000,00 (vinte mil reais), corrigido anualmente pela variagdo positiva do IPCA em janeiro de cada ano
(“Taxa de Administracéo").

A Taxa de Administracdo sera provisionada diariamente com base no Patrimdnio Liquido do Dia Util
imediatamente anterior, na base de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis e paga mensalmente até o 5°
(quinto) Dia Util do més subsequente ao més em que os servi¢cos forem prestados.

A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas diretamente pelo Fundo
aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatério dessas parcelas ndo exceda o montante total da
Taxa de Administracéo devida.

Sera devido a Administradora, a titulo de taxa de administragdo inicial, o valor correspondente a R$ 20.000,00
(vinte mil reais), a ser pago em parcela unica e exclusivamente na data de pagamento da primeira da Taxa de
Administracdo, observado que tal valor ndo consumird o valor minimo mensal da remunera¢do devida a
Administradora, por ser um valor de pagamento Unico.

O Fundo néo possui taxa de ingresso e taxa de saida.
Breve histérico dos terceiros contratados em nome do Fundo

Perfil da Administradora

Em 2014, a XP Investimentos ingressou no mercado de administracdo fiduciaria, atuando desde o final de 2018
exclusivamente com clubes de investimentos e, a partir de dezembro de 2019, retomando as atividades de
administracéo fiduciaria de fundos de investimento, de forma a atender as necessidades e fomentar negdcios das
empresas gestoras de recursos do proprio Grupo XP e/ou demais areas da XP Investimentos, buscando melhorar
eficiéncias e, acima de tudo, a experiéncia de seus clientes. Ao longo de 2020, a XP Investimentos robusteceu sua
operagdo, intensificando e expandindo suas atividades, sendo certo que também passou a atuar com gestores
independentes, ndo ligados ao Grupo XP, além de ter reiniciado a prestacdo dos servi¢os de administragdo para
fundos de investimento estruturados, como fundos de investimento imobiliarios e de participagdes.

A Administradora possui uma equipe composta por profissionais devidamente qualificados, que combinam uma
extensa experiéncia financeira com sélido conhecimento de diversos segmentos da economia brasileira, dedicados
a atividade de administragdo fiduciaria de fundos de investimento.

Perfil da Gestora

A Capitania Capital S/A ¢é a gestora do segmento de crédito, imobiliario e infraestrutura do Conglomerado
Capitania, empresa focada em servigos de gestdo de investimentos e de assessoria financeira, fundada em junho
de 2003. No final de junho de 2023, o conglomerado tinha o PL de R$ 24,8 bilhdes sob gestdo
(Capitania e Quantum).
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COORDENAGAO GESTAO DE GESTAO DE RELACIONAMENTO RISCO & ADMINISTRATIVO
CREDITO PRIVADO IMOBILIARIO COM INVESTIDORES COMPLIANCE & TECNOLOGIA
Ricardo Quintero* Arturo Profili* Caio Conca’ Carlos Simonetti* César Laouro da Costa® 5 PROFISSIONAIS
Christopher Smith, CFA Fabio Gées Flavia Krauspenhar® Rafael Piccinini
Andreio Golbspan Gustavo Moura Camila Lupino Arthur Castro
Monik Dourado Pedro Lobo Lucieli Andrade Jorge Machado
Leonardo Salles Alexandre Alfer Matheus Cavalcanti Cleiton Rocha
Rogério Lino, CFA Adriane Ribeiro Gustavo Castille Rafael Souza
Carlos Fernandes Vitor Pacheco
Ariel Halaban

Notex () Marnibres Votartes
des Comitls de Créckio ¢ Imobildro

Fonte: Capitania

A maior parte desses recursos sob gestdo esta dividido em fundos exclusivos e de previdéncia aberta, abaixo a
quebra da composicéo dos ativos sob gestdo da Capitania desde agosto de 2018:

RS 24,8 bilhdes 20 anos
sob gestdo em 30/06/2023 i de histéria

| Zl

47 Fundos

de investimento

MQ2 Rating de Qualidade
Emitido pela Moody's

2ol

+de 380 mil

Investidores

20% Investidores Institucionais
80% Distribuidores diversos

m)
=
—

41 colaboradores
sendo 33 na gestora

Fonte: Capitania

A gestora conta atualmente com 31 profissionais com 9 anos de tempo médio de casa.

AUM - Quebra do Passivo (rs bilhses)

P rroseoeves ) eeeacinos amen ) morconsta ) Auoos ustaoos

Fonte: Capitania
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Uma boa parte da equipe foi formada dentro da prdpria Capitania.
Fonte: Capitania

O processo de investimento da gestora é minucioso, seguindo as seguintes etapas:

RESEARCH ESTRUTURACAO DECISAO DESEMBOLSO
Macro, setores e Contato com bankerse Investment memo, Pré-trading compliance,

empresas, transagbes empresas, termsheet, comité de crédito procedimentos legais
(CRIs, FIDCs,CRAs definigdo de prestadores para liquidagdo
debéntures e Flis) de servigos, e due diligence
=/ -
WORROUT MONITORAMENTO GESTAO DE PORTFOLIO
Portfolio management Processo continuo de Definigdo e execugdo de
e pés-trading compliance monitoramento, verificagio action plan (preliminarmente
de enquadramento da discutide no comité de
operagdo, acompanhamento crédito e aprovagio)
de rating

Fonte: Capitania

O processo de aprovacao de novas operacdes é pautado em praticas de governanga sélidas:

GESTAO DE CREDITO PRIVADO

Passo a Passo da Aprovagao de Novas Transagdes

-0

PROSPECGAO E SELEGAO NON OBJECTION - INVESTMENT COMITE DE CREDITO
DE ATIVOS CAPITANIA MEMORANDUM E IMOBILIARIO

o COMITE DE CREDITO E IMOBILIARIO
Frequéncia: Aprovacéo:

Sempre que convocado por qualquer membro [Py (G AR

Composicéo: Formalizagéo:
= Diretor de Administrag&o de Carteira Ata de Comité
= Diretor de Risco

= Gestor

= Dois socios

A ampla experiéncia da gestora pode ser observada pelo nivel de desembolsos e resultados obtidos ao longo
dos anos.

Regras de Tributacéo do Fundo

A presente se¢do destina-se a tracar breves consideraces a respeito do tratamento tributario a que estao sujeitos
o0 Fundo e seus Cotistas. As informacGes abaixo baseiam-se na legislagéo patria vigente a época da elaboracéo
deste Prospecto. Alguns titulares de Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributacao especifica, dependendo de
sua qualificacdo ou localizagdo. Os Investidores ndo devem considerar unicamente as informagdes contidas neste
Prospecto para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar seus proprios assessores juridicos a
respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos tributarios vinculados as peculiaridades
de cada operacéo.

Para fins do disposto abaixo:

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

“|OF/Cambio” significa o Imposto sobre Operac¢des de Crédito, CaAmbio e Seguro, ou relativas a Titulos ou Valores
Mobiliarios, que incide sobre operagdes relativas a cambio.

“IR” significa o Imposto de Renda.
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Tributacdo Aplicavel aos Cotistas do Fundo

A) IOF/Titulos

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

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

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

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

B) IOF/Cambio

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

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

C) IR

O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do Fundo, isto é, Brasil ou
Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtencéo de rendimento, quais sejam, a cessdo ou
alienacdo, o resgate e a amortizagdo de Cotas do Fundo, e a distribuig&o de lucros pelo Fundo.

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

0] Cotistas residentes no Brasil

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

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

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

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

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

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas sob a sistematica nédo
cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao P1S e a COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por
cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente conforme Decreto n° 8.426, de 1° de abril de 2015. Por outro lado,
no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuigdes pela sistematica cumulativa, os ganhos
e rendimentos distribuidos pelo FII ndo integram a base de célculo das contribui¢des do Programa de Integragdo
Social (“PIS”) e da Contribuigdo para o Financiamento da Seguridade Social (“COFINS”).
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Sem prejuizo da tributagdo acima, conforme prevé o artigo 63 da Instrucdo RFB 1.585, haverda a retengdo do IR a
aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes de negociagdes em ambiente de bolsa,
mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediacéo.

Nos termos do artigo 3°, inciso Il e paragrafo Unico, da Lei n® 11.033, conforme alterada, o Cotista pessoa fisica
gozara de tratamento tributario especial em que os rendimentos distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR,
desde que sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes condicdes: (i) esse Cotista seja titular de cotas que
representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas do Fundo e lhe confiram direito ao recebimento
de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) a negociacdo de
cotas do Fundo seja admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado;
e (iii) as cotas do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre 50 (cinquenta) Cotistas.

(ii) Cotistas residentes no exterior.

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos a0 mesmo tratamento tributario aplicavel aos Cotistas
Residentes no Brasil.

Todavia, nos termos do artigo 89, inciso Il, da Instrugdo RFB 1.585, os ganhos auferidos pelos investidores
estrangeiros na cessdo ou alienacéo, amortizacao e resgate das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo
Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse tratamento privilegiado aplica-se aos
investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em pais ou jurisdicdo com tributacdo favorecida; e (ii) aplicarem
seus recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo do CMN n° 4.373, de 29 de
setembro de 2014, conforme alterada. Os ganhos auferidos pelos investidores na cessdo ou alienagédo das Cotas
em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado que atendam aos requisitos acima podem estar sujeitos
a um tratamento especifico (e.g. a isencéo de IR prevista para pessoa fisica com residéncia no Brasil e investimento
em Fundo de Investimento Imobiliario, conforme acima, alcanca as operagdes realizadas por pessoas fisicas
residentes no exterior, inclusive em pais com tributacdo favorecida). Para maiores informacdes sobre o assunto,
aconselhamos que os investidores consultem seus assessores legais.

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

Tributacdo aplicavel ao Fundo

A) IOF/Titulos

Conforme prevé o artigo 32, paragrafo 2°, inciso 11, do Decreto 6.306, as aplicagdes realizadas pelo Fundo estdo
sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, mas o Poder Executivo estd autorizado a majorar essa
aliquota até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera
ser imediata.

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

B) IR

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

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

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda varidvel distintos
daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estardo sujeitos a incidéncia do IR de acordo
com as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, 0 imposto pago pela carteira do Fundo
podera ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da distribui¢do de rendimentos aos seus
Cotistas de forma proporcional, exceto com relagdo aos Cotistas isentos na forma do artigo 36, paragrafo 3°, da
Instrucdo RFB 1.585.
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Cabe ainda esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita Federal do Brasil, os ganhos
de capital auferidos pelo Fundo na alienacdo de cotas de outros Fundos de Investimento Imobiliario serdo
tributados pelo IR a aliquota de 20% (vinte por cento), conforme posicionamento manifestado por intermédio da
Solucéo de Consulta Cosit n° 181, de 04 de julho de 2014.

O recolhimento do IR sobre as opera¢es acima ndo prejudica o direito da Administradora e/ou da Gestora de
tomar as medidas cabiveis para questionar tal entendimento e, em caso de éxito, suspender tal recolhimento, bem
como solicitar a devolucdo ou a compensacéao de valores indevidamente recolhidos.

C) Outras consideracées

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

Considera-se pessoa ligada ao Cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2° (segundo) grau; e (ii) a empresa
sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao Cotista
pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §8 1° e 2° do
artigo 243 da Lei 6.404.

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste Fundo no mercado, deverd observar se as
condicBes previstas acima sdo atendidas para fins de enquadramento na situacéo tributaria de isencéo de IRRF e
na declaracdo de ajuste anual de pessoas fisicas.

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

INSTRUMENTO DE CONSTITUICAO DO FUNDO E APROVACAO DA EMISSAO
E DA OFERTA E INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERACAO DO REGULAMENTO

QUE APROVOU O REGULAMENTO VIGENTE

ANEXO |

ANEXO 11 ESTUDO DE VIABILIDADE

ANEXO 111 INFORME ANUAL DO FUNDO - ANEXO 39-V DA INSTRUCAO CVM 472
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO
CAPITANIA MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Pelo presente instrumento particular, a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicao financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na
Avenida Ataulfo de Paiva, 153, sala 201, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o n°
02.332.886/0001-04, devidamente credenciada pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio
da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio n°
10.460, de 26 de junho de 2009, na qualidade de instituicao administradora (“ADMINISTRADOR”), resolve:

(a) constituir um fundo de investimento imobiliario, classificado como “Fll de Shoppings Gestao Ativa”,
segmento “Shoppings”, sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracao indeterminado, regido
pelo seu REGULAMENTO, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“LEIl 8.668/93"”),
pela Instrucdo da CVM n°® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“INSTRUCAO CVM 472”) e pelas

demais disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis;

(b) determinar que o fundo de investimento imobiliario serd denominado CAPITANIA MALLS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“FUNDO”);

() submeter a apreciacdo da CVM a presente deliberacdo de constituicdo do FUNDO, bem como os
demais instrumentos e documentos exigidos pela INSTRUCAO CVM 472 para a obtencdo do registro

automatico de funcionamento do FUNDO;

(d) assumir as funcoées de administracao do FUNDO;

(e) determinar que a gestédo da carteira do Fundo sera realizada pela CAPITANIA CAPITAL S.A., sociedade
por acdes, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Tavares Cabral, 102, 6° andar,
Pinheiros, CEP 05423-030, inscrita no CNPJ sob o n® 41.793.345/0001-27, devidamente credenciada pela CVYM
como administradora de carteira de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio n® 19.133, de 1° de
outubro de 2021 (“GESTOR”);

(f) determinar que os servicos de escrituracao das cotas, tesouraria e custddia do Fundo sera realizado
pela OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade por acdes com
sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, 3434, bloco 07, sala
201, Barra da Tijuca, inscrita no CNPJ sob o n° 36.113.876/0001-91;

(g2) determinar que o servico de controladoria dos ativos, titulos e valores mobiliarios do Fundo sera
realizado pela OLIVEIRA TRUST SERVICER S.A., sociedade com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do
Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, 3.434, bloco 07, sala 202, Barra da Tijuca, CEP 22640-102, inscrita
no CNPJ sob o n° 02.150.453/0001-20;

[ CLASSIFICAGCAO: PUBLICA ]
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(h) Designar o Sr. LIZANDRO SOMMER ARNONI, brasileiro, casado, administrador, portador da carteira
de identidade RG n° 238551404 (SSP/SP) e inscrito no Cadastro de Pessoa Fisica (“CPF”) sob o n° 279.902.288-
07, com endereco profissional na cidade de Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de
Paiva, 153, sala 201, como diretor do ADMINISTRADOR responsavel pelas operacdes do FUNDO, para
responder civil e criminalmente pela gestao, supervisao e acompanhamento do FUNDO, bem como pela

prestacao de informacdes relativas ao FUNDO;

(i) aprovar o inteiro teor do regulamento do FUNDO, cujo teor segue anexo ao presente instrumento
(“REGULAMENTO”);

§)] contratar a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, 153, Sala 201,
Leblon, CEP 22440-032, inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0001-04 (“COORDENADOR LIDER”), para
intermediar a oferta pulblica de distribuicdo das COTAS da PRIMEIRA EMISSAO do FUNDO; e

(k) aprovar a primeira emissao de cotas do FUNDO (“COTAS” e “PRIMEIRA EMISSAO”, respectivamente),
nos termos do Artigo 23 do Regulamento, no montante de, inicialmente, 50.000.000 (cinquenta milhoes) de
COTAS, com valor inicial de R$ 10,00 (dez reais) por COTA, sendo, portanto, o valor da PRIMEIRA EMISSAO
equivalente a, inicialmente, até RS 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais), bem como a distribuicdo
das COTAS da PRIMEIRA EMISSAO do FUNDO, a ser realizada nos termos da Resolucao da CVM n° 160, de 13

de julho de 2022, conforme alterada.
A presente deliberacdo podera ser assinada por meio do processo de certificacdo disponibilizado pela
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil, nos termos da Medida Provisoria n° 2.200-2, de 24

de agosto de 2001, em vigor no Brasil, sendo essa forma de contratacdo em meio eletronico, digital e

informatico reconhecida como valida e plenamente eficaz.
Sao Paulo, 17 de julho de 2023.

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

DocuSigr Y:
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ANEXO |

REGULAMENTO DO
CAPITANIA MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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DEFINICOES

“ADMINISTRADOR”: XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicao financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro,
estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, 153, sala 201, inscrita
no CNPJ sob 0 n® 02.332.886/0001-04, devidamente credenciada pela CYM para
o exercicio da atividade de administracao de carteiras de titulos e valores

mobiliarios, conforme Ato Declaratorio n° 10.460, de 26 de junho de 2009.

“ORIGINADOR”: Significa a sociedade que ofertara os ATIVOS-ALVO ao FUNDO.

“ANBIMA”: Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais -
ANBIMA.

“AGENTE DE Instituicao devidamente habilitada e contratada pelo ADMINISTRADOR para

CONTROLADORIA”: realizar os servicos de controladoria dos ATIVOS do FUNDO.

“ASSEMBLEIA Assembleia Geral dos COTISTAS conforme Capitulo XVIII deste REGULAMENTO.

GERAL”:

“ATIVOS-ALVO”: Significam (i) IMOVEIS ALVO e suas fracdes ideais; (ii) acées ou cotas de

sociedades de propdsito especifico, cujo Unico propdsito se enquadre entre as
atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario e que detenham
os IMOVEIS ALVO; (iii) as cotas de fundos de investimento em participacées,
que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliario e que invistam em SPE que
tenha por objeto investir em qualquer dos ativos descritos nos itens “i” a “ii”
retro; e (iv) as cotas de outros fundos de investimento imobiliario que invistam
em IMOVEIS ALVO, de forma direta ou de forma indireta, ou que detenham

“.i”

ativos descritos nos itens a “ii” retro.

“ATIVOS”: Em conjunto os ATIVOS-ALVO e os OUTROS ATIVOS.

“BACEN”: Banco Central do Brasil.

“BASE DE CALCULO significa a base de calculo da Taxa de Administracdo, qual seja: (a) o valor
DA TAXA DE contabil do patrimonio liquido total do FUNDO, ou (b) o valor de mercado do
ADMINISTRAGAO”: FUNDO, calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento das
COTAS de emissao do FUNDO no més anterior ao do pagamento da

remuneracdo, caso as COTAS do FUNDO tenham integrado ou passado a

4
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integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios
de inclusao que considerem a liquidez das COTAS e critérios de ponderacao que
considerem o volume financeiro das COTAS emitidas pelo FUNDO, como por

exemplo, o IFIX.

“B3”: B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO.

“CNPJ”: Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda.

“CAPITAL O capital autorizado para novas emissoes de COTAS pelo ADMINISTRADOR,
AUTORIZADO”: conforme recomendacao do GESTOR, sem a necessidade de aprovacao em

ASSEMBLEIA GERAL de COTISTAS, nos termos do presente Regulamento, desde
que limitadas ao montante maximo de RS 10.000.000.000,00 (dez bilhdes de

reais).
“COTAS”: Fraces ideais do PATRIMONIO LIQUIDO que serdo nominativas e escriturais.
“COTISTA” ou Titular da COTA ou os titulares das COTAS do Fundo, quando referidos em
“COTISTAS”: conjunto.
“CRI”: Certificados de recebiveis imobiliarios que tenham sido objeto de oferta publica

registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentacao em vigor, e que tenham entre os cedentes e/ou devedores dos
créditos imobiliarios o ORIGINADOR ou qualquer sociedade subsidiaria,

controladora, controlada e/ou coligada do ORIGINADOR.

“CODIGO ANBIMA”: Codigo ANBIMA de Administracao de Recursos de Terceiros, atualmente vigente.
“CONFLITO DE Atos que caracterizem conflito de interesses entre o FUNDO e o
INTERESSES”: ADMINISTRADOR, entre o FUNDO e o GESTOR, entre o FUNDO e o consultor

especializado, caso contratado, entre o FUNDO e COTISTAS que detenham
participacao correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do PATRIMONIO
LIQUIDO do FUNDO, entre o FUNDO e o REPRESENTANTE DE COTISTAS,
observado que nao configura situacao de conflito de interesses a aquisicao, pelo
FUNDO, de IMOVEIS-ALVO de propriedade do EMPREENDEDOR, desde que nao
seja ligada ao ADMINISTRADOR, ao GESTOR ou ao consultor especializado, caso

contratado.
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“CONTRATO DE Contrato de gestao celebrado entre o FUNDO, representado pelo
GESTAO”: ADMINISTRADOR, e o GESTOR.
“CUSTODIANTE”: Instituicao devidamente habilitada e contratada pelo ADMINISTRADOR para

realizar a custddia dos ATIVOS do FUNDO.

“CVM”: Comissao de Valores Mobiliarios.
“DDA”: Sistema de Distribuicao de Ativos.
“pIA UTIL”: Qualquer dia, exceto sabados, domingos ou feriados nacionais. Caso as datas

em que venham a ocorrer eventos nos termos deste REGULAMENTO nao sejam
DIA UTIL, conforme esta definicdo, considerar-se-4 como a data do referido

evento o DIA UTIL imediatamente seguinte.

“DISTRIBUIDOR”: O proprio ADMINISTRADOR ou instituicao contratada pelo ADMINISTRADOR
para realizar a distribuicao das COTAS do FUNDO.

“ENCARGOS”: Despesas que constituem encargos do FUNDO, nos termos do Capitulo XXI deste
REGULAMENTO.
“ESCRITURADOR”: Instituicao devidamente habilitada contratada pelo ADMINISTRADOR para

realizar a escrituracao das COTAS.

“FATORES DE Fatores de risco relacionados ao FUNDO nos termos do Capitulo X deste
RISCO”: REGULAMENTO.

“FII”: Fundo de investimento imobiliario.

“FUNDO”: Este CAPITANIA MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

“GESTOR”: CAPITANIA CAPITAL S.A., sociedade por acoes, com sede na cidade de Sao

Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Tavares Cabral, 102, 6° andar, Pinheiros,
CEP 05423-030, inscrita no CNPJ sob o n°® 41.793.345/0001-27, devidamente
credenciada pela CYM como administradora de carteira de valores mobiliarios,

conforme Ato Declaratorio n® 19.133, de 1° de outubro de 2021.

“IMOVEIS ALVO”: Os imoveis, bem como quaisquer direitos reais, no todo ou em parte, sobre os

imoveis (inclusive aqueles gravados com Onus reais), relacionados a
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empreendimentos imobiliarios do tipo shopping centers e/ou correlatos, tais
como strip malls, outlet centers, power centers, dentre outros, construidos ou
em fase de construcao e/ou de expansao, desde que, no todo ou em parte,
sejam detidos, desenvolvidos, geridos e/ou administrados, direta ou
indiretamente, pelo ORIGINADOR ou qualquer sociedade integrante do

conglomerado econdmico do ORIGINADOR.

“INSTRUCAO CVM Instrucao CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme em vigor, sendo
472”: certo que a partir de 2 de outubro de 2023, a Instrucao CVM 472 sera substituida
integralmente pela Resolucao CVM 175, e, portanto, toda e qualquer referéncia
a Instrucdo CVM 472 neste Regulamento a partir de tal data devera ser

entendida como a Resolucao CVM 175, conforme aplicavel e se assim viavel.

“INSTRUCAO CVM Instrucao CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme em vigor, sendo
555”: certo que a partir de 2 de outubro de 2023, a Instrucao CVM 555 sera substituida
integralmente pela Resolucdo CVM 175, e, portanto, toda e qualquer referéncia
a Instrucdo CVM 555 neste Regulamento a partir de tal data devera ser

entendida como a Resolucao CVM 175, conforme aplicavel e se assim viavel.

“JUSTA CAUSA”: (a) conforme determinado por decisao arbitral, judicial ou administrativa, de
natureza condenatoria, cujo efeito suspensivo (ou medida com efeito similar)
nao tenha sido obtido, a pratica ou constatacao dos seguintes atos ou situacoes,
pelo GESTOR: (i) comprovada fraude, dolo, ma-fé, negligéncia, imprudéncia,
impericia ou violacdo grave no desempenho das suas funcdes, deveres e
responsabilidades e/ou no cumprimento de obrigacdes, deveres e atribuicoes
previstos neste REGULAMENTO e/ou decorrentes de legislacado ou
regulamentacao aplicaveis; (ii) descredenciamento pela CVM como gestor de
carteira de valores mobiliarios; (iii) condenacao do GESTOR em crime de fraude
ou crime contra o sistema financeiro; (iv) impedimento do GESTOR de exercer,
temporaria ou permanentemente, atividades no mercado de valores mobiliarios
brasileiro; (b) requerimento de faléncia pelo proprio GESTOR; ou

(c) decretacéo de faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial do GESTOR.

“LEI 8.668/93”: Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.
“LEl 9.613/98”: Lei n® 9.613, de 3 de marco de 1998, conforme alterada.
“MATERIAS As matérias que sera aplicavel a vedacao prevista no Paragrafo Primeiro do
RELEVANTES”: Artigo 45, inciso “VII” deste REGULAMENTO, quais sejam: (i) contratacao,
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substituicao, destituicao do GESTOR, com ou sem JUSTA CAUSA, e de qualquer
dos prestadores de servicos do FUNDO, bem como a nomeacao de seus
substitutos; (ii) alteracées a POLITICA DE INVESTIMENTOS do FUNDO; (iii)
alteracoes ao Regulamento, exceto quando a alteracao decorrer da necessidade
de adequacao a normas legais ou de correcao de erro formal; e (iv) criacao ou
majoracao de taxas ou de qualquer forma de remuneracao dos prestadores de
servicos do FUNDO; (vi) ainda, exclusivamente nas hipdteses em que houver a
necessidade de aprovacao prévia em sede de ASSEMBLEIA GERAL de COTISTAS,
as seguintes matérias: (a) emissdo de novas COTAS acima do CAPITAL
AUTORIZADO; e (b) atos referentes a estratégia de aquisicao, desinvestimento,

reinvestimento, administracao e gestao dos ATIVOS-ALVO.

“MONTANTE Valor minimo de subscricdo de RS 250.000.000,00 (duzentos e cinquenta
MINIMO”: milhdes de reais), para que o FUNDO entre em funcionamento, sendo certo que
o ADMINISTRADOR, conforme recomendacdo do GESTOR, podera encerrar a
distribuicdo da Primeira Emissao a partir do momento em que o referido

montante for atingido.

“OBJETIVO DO O FUNDO tem por objetivo investir, por meio da exploracao comercial
FUNDO”: imobiliaria, seu PATRIMONIO LiQUIDO (i) em ATIVOS-ALVO, bem como o ganho
de capital, mediante a compra e venda dos ATIVOS-ALVO e a aplicacao de
recursos, preponderantemente em ATIVOS-ALVO, e (ii) de forma
remanescente, em OUTROS ATIVOS, observada a politica de investimento do

FUNDO, conforme o Capitulo IV deste Regulamento.

“OUTROS ATIVOS”: (i) titulos de renda fixa, publicos ou privados, emitidos pelo Tesouro Nacional
ou por instituicées financeiras autorizadas a funcionar pelo BACEN, com
liquidez compativel com as necessidades e despesas ordinarias do FUNDO; (ii)
cotas de fundos de investimento em renda fixa, curto prazo ou referenciados
DI registrados perante a CYM, com liquidez compativel com as necessidades do
FUNDO, de acordo com as normas editadas pela CVM, observado o limite fixado
na INSTRUCAO CVM 472; e/ou (iii) CRI.

“PARTE Em relacao a uma determinada pessoa (i) qualquer sociedade a ela direta ou
RELACIONADA”: indiretamente coligada, (ii) qualquer sociedade submetida direta ou
indiretamente a controle comum a ela; (iii) qualquer pessoa, fisica ou juridica,
direta ou indiretamente integrante de seus respectivos quadros societarios; (iv)
outras sociedades que sejam ou venham a ser controladas direta ou

indiretamente por ela, e eventuais sociedades sucessoras de qualquer das
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anteriores; e (v) os administradores de qualquer uma das sociedades referidas

acima.
“PATRIMONIO O patrimoénio liquido do FUNDO, calculado diariamente, somando-se o valor de
LiQuiDOo”: mercado de todos os ATIVOS da carteira de investimentos do FUNDO, subtraido

de todas as exigibilidades, despesas e provisdes do FUNDO inclusive das
provisdes referentes 8 TAXA DE ADMINISTRACAO do FUNDO.

“PESSOAS LIGADAS”: Significa: (a) a sociedade controladora ou sob controle do ADMINISTRADOR, do
GESTOR ou do consultor especializado caso venha a ser contratado, de seus
administradores e acionistas; (b) a sociedade cujos administradores, no todo ou
em parte, sejam os mesmos do ADMINISTRADOR, do GESTOR, ou do consultor
especializado, caso venha a ser contratado, com excecao dos cargos exercidos
em Orgdos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do
ADMINISTRADOR, do GESTOR ou do consultor especializado caso venha a ser
contratado, desde que seus titulares nao exercam funcdes executivas, ouvida
previamente a CVM; e (c) parentes até segundo grau das pessoas naturais

referidas nos incisos acima.

“POLITICA DE A politica de investimento do FUNDO, conforme o Capitulo IV, qual seja, a

INVESTIMENTO”: aquisicao dos ATIVOS-ALVO, sendo certo que pode manter parcela do seu
patrimonio aplicada em OUTROS ATIVOS, desde que observado o OBJETIVO DO
FUNDO.

“PRIMEIRA EMISSAO”: | Primeira emissdao de cotas do FUNDO.

“PUBLICO-ALVO”: O publico-alvo do FUNDO, o qual é destinado ao piblico em geral, sejam eles
pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros
veiculos de investimento, domiciliados ou com sede no Brasil, bem como
investidores nao residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis
e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento, respeitadas eventuais

vedacoes previstas na regulamentacao em vigor.

“REGULAMENTO”: Este REGULAMENTO do FUNDO.

“REMUNERACAO DE Significa a remuneracdo devida ao GESTOR em razao de sua
DESTITUICAO” destituicao/substituicdo sem JUSTA CAUSA, nos termos do Paragrafo Nono do
Artigo 14 deste REGULAMENTO.
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“REPRESENTANTE DE

COTISTAS”:

O representante de COTISTAS eleitos nos termos do Artigo 25 da INSTRUCAO
CVM 472.

“RESOLUCAO CVM
160”:

Resolucao da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada.

“RESOLUCAO CVM
175”:

Resolucao da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme em vigor a
partir de 2 de outubro de 2023.

“SEMESTRE CIVIL"”:

Semestre civil encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

“SOCIEDADES Significam as sociedades que atuem no setor de shopping centers, bem como

CONCORRENTES”: suas controladas, coligadas ou outras sociedades sob controle comum.

“SPE”: Acodes ou cotas de sociedades de propdsito especifico, cujo Unico propdsito se
enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario
e que detenham IMOVEIS ALVO.

“TAXA DE A taxa de administracao a ser paga pelo FUNDO pelos servicos de

ADMINISTRACAO”: administracao, custodia, controladoria, tesouraria, escrituracao das COTAS e

gestao da carteira do FUNDO, nos termos do Artigo 16 deste REGULAMENTO.

CAPITULO |
DO FUNDO

Artigo 1°. O CAPITANIA MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO é uma comunhdo de recursos
captados por meio do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios e destinados a aplicacao, direta ou
indiretamente, em IMOVEIS ALVO e constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo presente

REGULAMENTO, e pelas disposicdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Paragrafo Unico. Para fins do CODIGO ANBIMA, o FUNDO é classificado como “FIl de Shoppings Gestao Ativa”,

segmento “Shoppings”.

CAPITULO Il
DO PUBLICO-ALVO

Artigo 2°. O FUNDO ¢ destinado ao pUblico em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de
investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede no Brasil, bem como
investidores nao residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos

inerentes a tal investimento, respeitadas eventuais vedacdes previstas na regulamentacao em vigor.
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CAPITULO 1l
DO PRAZO DE DURACAO

Artigo 3°. O FUNDO tera prazo de duracao indeterminado.

CAPITULO IV
OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO

Artigo 4°. O FUNDO tem por objetivo investir, por meio da exploracao comercial imobiliaria, no minimo, 2/3
(dois tercos) de seu PATRIMONIO LiQUIDO em ATIVOS-ALVO, em especial nos IMOVEIS ALVO, que se
caracterizam como centros comerciais que reinem um mix de lojas de produtos, servicos variados, lazer e
entretenimento (shopping centers e/ou correlatos, tais como strip malls, outlet centers, power centers,
dentre outros), mediante a locacao, cessao de direitos, cessao de uso ou quaisquer outras forma de
exploracdo dos direitos reais sobre os referidos IMOVEIS ALVO, bem como a obtencdo de ganho de capital,
mediante a compra e venda dos ATIVOS-ALVO, em especial dos IMOVEIS ALVO. A obtencéo de renda e de
ganho de capital pode se dar por meio da titularidade direta dos IMOVEIS ALVO ou indiretamente por meio
das SPEs. Adicionalmente, de forma remanescente do seu PATRIMONIO LiQUIDO, o FUNDO podera realizar
investimentos em OUTROS ATIVOS.

Artigo 5°. A administracao do FUNDO se processara em atendimento aos seus objetivos, nos termos do Artigo
4° acima, observando como politica de investimentos realizar investimentos imobiliarios de longo prazo,

objetivando, fundamentalmente:

(i) auferir receitas por meio da exploracdo comercial imobiliaria dos ATIVOS-ALVO, em especial nos IMOVEIS
ALVO, integrantes do seu PATRIMONIO LiQUIDO, inclusive bens e direitos a eles relacionados, podendo,

inclusive, ceder a terceiros tais direitos e obter ganho de capital com a compra e venda dos ATIVOS-ALVO;

(ii) auferir rendimentos advindos do investimento e eventual alienacdo dos ATIVOS-ALVO; e

(iii) auferir rendimentos advindos do investimento nos OUTROS ATIVOS.

Paragrafo Primeiro. O FUNDO podera adquirir IMOVEIS ALVO sobre os quais tenham sido constituidos dnus

reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do FUNDO.

Paragrafo Segundo. Os IMOVEIS ALVO devem estar localizados em qualquer regido dentro do territorio

nacional.

Paragrafo Terceiro. A aquisicio dos IMOVEIS ALVO podera ser realizada, direta ou indiretamente, a vista ou

a prazo, nos termos da regulamentacdo vigente e devera ser objeto de avaliacdo prévia pelo
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ADMINISTRADOR, pelo GESTOR ou por empresa especializada, observados os requisitos constantes do Anexo
12 da INSTRUCAO CVM 472. Adicionalmente, os novos IMOVEIS ALVO serao objeto de auditoria juridica a ser
realizada por escritorio de advocacia renomado a ser contratado pelo FUNDO, conforme recomendacao do
GESTOR em conjunto com o ADMINISTRADOR, e com base em termos usuais de mercado utilizados para

aquisicoes imobiliarias.

Paragrafo Quarto. O FUNDO podera participar de operacdes de securitizacao por meio de cessao de direitos

e/ou créditos oriundos de seus ATIVOS ou de compra e venda a prazo de qualquer um dos ATIVOS.
Paragrafo Quinto. O GESTOR selecionara os investimentos do FUNDO da seguinte forma:

(i) o ORIGINADOR periodicamente oferecera ao GESTOR oportunidades de investimento pelo FUNDO
em ATIVOS-ALVO, sendo certo que estes poderao compreender os ATIVOS que, na data da comunicacao ao
GESTOR, ja estejam enquadrados na definicao de ATIVOS-ALVO ou, alternativamente, ATIVOS que venham
a se enquadrar na definicao de ATIVOS-ALVO mediante compromisso de investimento conjunto, ou por meio
da assuncao da administracdo imobiliaria, direta ou indiretamente, pelo ORIGINADOR ou qualquer sociedade

integrante do conglomerado economico do ORIGINADOR;

(ii) o ORIGINADOR nao sera considerado um prestador de servicos do FUNDO, nem recebera qualquer
remuneracao pela localizacao ou indicacao dos ATIVOS-ALVO, ou pela intermediacao de qualquer aquisicao
pelo FUNDO, ressalvada a possibilidade de contratacao posterior do ORIGINADOR ou qualquer sociedade
integrante do conglomerado econdmico do ORIGINADOR para fins de administracdo das locacdes ou
arrendamentos de empreendimentos que venham a compor os ATIVOS-ALVO, sujeito a celebracao de

contrato especifico; e

(iii) 0 GESTOR decidira pela realizacao dos investimentos do FUNDO, dentre os ATIVOS-ALVO oferecidos
pelo ORIGINADOR, sem prejuizo de eventual concentracio da carteira nos IMOVEIS ALVO, e dos
investimentos nos OUTROS ATIVOS, a critério do GESTOR, desde que respeitados eventuais limites que
venham a ser aplicados por conta da ocorréncia da concentracao do patrimonio do FUNDO nos ATIVOS-ALVO
e nos OUTROS ATIVOS, nos termos deste REGULAMENTO e da regulamentacao em vigor, em especial dos
Paragrafos Quinto e Sexto do Artigo 45 da INSTRUCAO CVM 472.

Paragrafo Sexto. Os ATIVOS que vierem a integrar o patriménio do FUNDO poderao ser negociados,
adquiridos ou alienados pelo FUNDO sem a necessidade de aprovacao prévia por parte da ASSEMBLEIA GERAL
de COTISTAS, observada a POLITICA DE INVESTIMENTOS prevista neste Regulamento, exceto nos casos de
CONFLITO DE INTERESSES, cujas contrapartes sejam PESSOAS LIGADAS ao GESTOR e/ou ao
ADMINISTRADOR, na forma prevista no artigo 34 da INSTRUCAO CVM 472.

Paragrafo Sétimo. E vedado ao FUNDO, sem prejuizo das disposicdes da INSTRUCAO CVM 472: (i) aplicar no

exterior recursos captados no pais; (ii) aplicar recursos na aquisicao de cotas do proprio FUNDO e (iii) realizar
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operacoes em mercados derivativos a descoberto, exceto quando tais operacoes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicao seja sempre, no maximo, o valor
do PATRIMONIO LIQUIDO do FUNDO.

Paragrafo Oitavo. O FUNDO podera realizar reformas ou benfeitorias nos IMOVEIS ALVO integrantes de seu
PATRIMONIO LiQUIDO com o objetivo de conserva-los, bem como de aumentar os retornos decorrentes de
sua exploracao comercial ou eventual comercializacao, com base em recomendacao a ser elaborada pelo
GESTOR.

Paragrafo Nono. O ADMINISTRADOR pode, conforme instrucoes do GESTOR, em nome do FUNDO, adiantar
quantias para projetos de construcao, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a execucao da

obra do empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro.

Paragrafo Dez. O objeto do FUNDO e sua POLITICA DE INVESTIMENTO nao poderao ser alterados sem prévia
deliberacdo da ASSEMBLEIA GERAL, tomada de acordo com o quérum estabelecido neste REGULAMENTO.

Artigo 6°. As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, nao estejam aplicadas nos
ATIVOS ALVO, nos termos deste Regulamento, serao aplicadas pelo GESTOR nos OUTROS ATIVOS.

Paragrafo Primeiro. O Fundo n&do podera contratar operacdes com derivativos, sob qualquer modalidade.

Paragrafo Segundo. Caso o FUNDO venha a aplicar parcela preponderante de sua carteira em valores
mobiliarios, deverao ser respeitados os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos na INSTRUCAO CVM 555, cabendo ao ADMINISTRADOR e ao GESTOR respeitar as
regras de enquadramento e desenquadramento estabelecidas no referido normativo, ressalvando-se,
entretanto, que os limites por modalidade de ativo financeiro nao se aplicam aos ativos referidos nos incisos
IV, VI e VIl do caput do Artigo 45, da INSTRUCAO CVM 472, conforme aplicavel.

Artigo 7°. O valor de aquisicdo dos ATIVOS do FUNDO podera ou ndo ser composto por um agio e/ou desagio,
conforme o caso, o que sera estipulado pelo GESTOR, a seu exclusivo critério, em cada aquisicao de ATIVOS
pelo FUNDO, observado que, na determinagao do agio e/ou desagio, quando for o caso, serdo observadas as

condicées de mercado.

CAPITULO V
DA ADMINISTRACAO DO FUNDO

Artigo 8°. A atividade de administracdo do FUNDO sera exercida pelo ADMINISTRADOR, sendo que, sem
prejuizo das obrigacdes previstas na INSTRUCAO CVM 472 e/ou na regulamentacdo aplicavel que vier a
substitui-la, altera-la ou complementa-la, incluem-se entre as obrigacoes do ADMINISTRADOR, observado o

previsto no Paragrafo Quinto do Artigo 5° acima:
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I. realizar, conforme orientacao do GESTOR, a alienacao ou a aquisicao, sem necessidade de aprovacao
em ASSEMBLEIA GERAL, salvo nas hipoteses de CONFLITO DE INTERESSES, de IMOVEIS ALVO existentes ou
que poderdo vir a fazer parte do patriménio do FUNDO, de acordo com a POLITICA DE INVESTIMENTOS;

ll. proceder a andlise e selecdo dos IMOVEIS ALVO adquiridos pelo FUNDO, bem como realizar o

investimento e o desinvestimento nos IMOVEIS ALVO, conforme orientacao do GESTOR;

lll. controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos ATIVOS, fiscalizando os servicos
prestados por terceiros, incluindo os servicos de administracdo das locacées ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do patrimonio do FUNDO, bem como de exploracao de quaisquer direitos reais,
o que inclui, mas nado se limita ao direito de superficie, usufruto, direito de uso e da comercializacao dos
respectivos IMOVEIS ALVO que eventualmente venham a ser contratados na forma prevista neste
REGULAMENTO;

IV. manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

a) os registros de COTISTAS e de transferéncia de COTAS;
b) o livro de atas e de presenca das ASSEMBLEIAS GERAIS;
c) o arquivo dos relatorios do auditor independente e, quando for o caso, dos profissionais ou

empresas contratados nos termos dos Artigos 29 e 31 da INSTRUCAO CVM 472;

d) os registros contabeis referentes as operacdes e ao patrimonio do FUNDO; e

e) a documentacao relativa aos IMOVEIS ALVO e as operacées do FUNDO.

V. celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operacées necessarias a execucdo da POLITICA DE
INVESTIMENTOS do FUNDO, exercendo ou diligenciando para que sejam exercidos todos os direitos
relacionados ao patrimonio e as atividades do FUNDO, sem prejuizo dos poderes delegados ao GESTOR no
presente REGULAMENTO;

VI. receber quaisquer rendimentos ou valores devidos ao FUNDO;

VIl. custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de propaganda eventualmente
incorridas em periodo de distribuicdo de COTAS do FUNDO, que poderao ser arcadas pelo proprio FUNDO ou

por meio de taxa de distribuicdo primaria;
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VIIl. disponibilizar anualmente aos COTISTAS documento contendo informacées sobre os rendimentos
auferidos no ano civil e, com base nos dados relativos ao Ultimo dia do més de dezembro, sobre o niUmero de

COTAS de sua propriedade e respectivo valor;

IX. sem prejuizo da observancia dos procedimentos relativos as demonstracoes financeiras, previstas na
regulamentacao em vigor, manter, separadamente, registros com informacoes completas sobre toda e

qualquer modalidade de negociacao realizada entre o ADMINISTRADOR e o FUNDO;

X. cumprir e fazer cumprir todas as disposicoes constantes deste REGULAMENTO e da ASSEMBLEIA
GERAL de COTISTAS;

Xl. no caso de ser informado sobre a instauracao de procedimento administrativo pela CVM, manter a

documentacao referida no inciso “lI” acima até o término do procedimento;

Xll. cumprir as obrigacdes de prestacdo de informacées previstas no Capitulo VIl da INSTRUCAO CVM 472
e neste REGULAMENTO;

XIll. manter custodiados em instituicao prestadora de servicos de custodia, devidamente autorizada pela

CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do FUNDO;

XIV. manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo FUNDO;

XV. conforme orientacdo do GESTOR, representar o FUNDO em juizo e fora dele e praticar todos os atos

necessarios a administracao da carteira do Fundo;

XVI. observar as recomendacées do GESTOR para o exercicio da POLITICA DE INVESTIMENTOS do FUNDO,

ou outorgar-lhe mandato para que a exerc¢a diretamente, conforme o caso;

XVIl. quando da aquisicio pelo Fundo dos IMOVEIS ALVO ou direitos reais a eles atrelados, o
ADMINISTRADOR devera providenciar a averbacao, no cartério de registro de imoveis, das restricoes
determinadas pelo Artigo 7° da LEI 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos IMOVEIS ALVO e direitos
eventualmente integrantes do patriménio do FUNDO que tais IMOVEIS ALVO:

a) nao integram o ativo do ADMINISTRADOR;

b) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacao do ADMINISTRADOR;

c) nao compdem a lista de bens e direitos do ADMINISTRADOR, para efeito de liquidacao judicial

ou extrajudicial;
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d) nao podem ser dados em garantia de débito de operacao do ADMINISTRADOR;

e) ndo sdo passiveis de execucao por quaisquer credores do ADMINISTRADOR, por mais privilegiados

que possam ser; €

f) ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer onus reais;

XVIII. selecionar os bens e direitos que comporédo o patriménio do FUNDO, de acordo com a POLITICA DE
INVESTIMENTOS prevista neste REGULAMENTO, mediante prévia e expressa recomendacao do GESTOR, o
qual devera observar o previsto no Paragrafo Quinto do Artigo 5° acima, observado o previsto no Paragrafo

Quinto do Artigo 5° acima.

Paragrafo Primeiro. Os contratos de custodia devem conter clausula que:

I. estipule que somente as ordens emitidas pelo ADMINISTRADOR, pelo GESTOR ou por seus
representantes legais ou mandatarios, devidamente autorizados, podem ser acatadas pela instituicao

custodiante;

Il. vede ao custodiante a execucao de ordens que nao estejam diretamente vinculadas as operagdes do
FUNDO; e

[ll. estipule com clareza o preco dos servicos.

Paragrafo Segundo. O ADMINISTRADOR podera, sem prévia anuéncia dos COTISTAS e conforme orientacdo
do GESTOR, praticar os seguintes atos ou quaisquer outros necessarios a consecucao dos objetivos do FUNDO,
desde que em observancia a este REGULAMENTO e a legislacao aplicavel e sem prejuizo da necessidade de
aprovacao em caso de CONFLITO DE INTERESSES:

I. vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os ATIVOS-ALVO
referentes a IMOVEIS ALVO e demais IMOVEIS ALVO integrantes de seu patrimonio (inclusive os seus bens e

direitos), para quaisquer terceiros, incluindo, mas nao se limitando, para COTISTAS do FUNDO;

Il. alugar ou arrendar os ATIVOS-ALVO referentes a IMOVEIS ALVO e demais iméveis integrantes de seu

patriménio (inclusive os seus bens e direitos); e

lIl. adquirir os ATIVOS referentes a IMOVEIS ALVO e demais IMOVEIS ALVO integrantes de seu patrimonio

(inclusive os seus bens e direitos).

Paragrafo Terceiro. E vedado ao ADMINISTRADOR e ao GESTOR do FUNDO, se aplicavel, em nome do

FUNDO, no exercicio de suas funcdes, e mediante a utilizacao de recursos do FUNDO:
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I. receber deposito em sua conta corrente;

Il. conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos COTISTAS sob qualquer

modalidade;

lll. contrair ou efetuar empréstimo;

IV. prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacoes praticadas

pelo FUNDO, exceto nas hipoteses previstas no Paragrafo Quinto abaixo;

V. aplicar no exterior recursos captados no pais;

VI. aplicar recursos na aquisicdo de COTAS do proprio FUNDO;

VIl. vender a prestacao as COTAS do FUNDO, admitida a divisao da emissdao em séries e integralizacao

via chamada de capital;

VIIl. prometer rendimentos predeterminados aos COTISTAS do FUNDO;

IX. sem prejuizo do disposto neste REGULAMENTO e na INSTRUCAO CVM 472, e ressalvada a hipdtese
de aprovacao em ASSEMBLEIA GERAL, realizar operacdées do FUNDO quando caracterizada situacao de
CONFLITO DE INTERESSES;

X. constituir 6nus reais sobre IMOVEIS ALVO integrantes do patriménio do FUNDO;

Xl. realizar operacées com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas na INSTRUGCAO
CVM 472;

XIll. realizar operacdes com acdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados autorizados
pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicdes pUblicas, de exercicio de direito de preferéncia e de
conversao de debéntures em acoes, de exercicio de bonus de subscricao e nos casos em que a CVM tenha

concedido prévia e expressa autorizacao;

XIll. realizar operacoes com derivativos, exceto quando tais operacoes forem realizadas exclusivamente
para fins de protecéo patrimonial e desde que a exposicédo seja sempre, no maximo, o valor do PATRIMONIO
LIQUIDO do FUNDO; e

XIV. praticar qualquer ato de liberalidade.
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Paragrafo Quarto. O FUNDO podera emprestar seus titulos de emissdo do Tesouro Nacional, titulos de
emissao do BACEN e créditos securitizados pelo Tesouro Nacional, desde que tais operacdes de empréstimo
sejam cursadas exclusivamente por meio de servico autorizado pelo BACEN ou pela CVM ou usa-los para

prestar garantias de operacoes proprias.

Paragrafo Quinto. A vedacao prevista no inciso “X” do Paragrafo Quarto nao impede que o FUNDO venha a
adquirir IMOVEIS ALVO sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no
patriménio do FUNDO.

Paragrafo Sexto. O ADMINISTRADOR sera, nos termos e condicoes previstas na LEl 8.668/93, o proprietario
fiduciario dos IMOVEIS ALVO que venham a integrar a carteira do FUNDO, administrando e dispondo de tais
IMOVEIS ALVO na forma e para os fins estabelecidos na legislacio, neste REGULAMENTO, ou, ainda, conforme
as determinacdes da ASSEMBLEIA GERAL.

Paragrafo Sétimo. O ADMINISTRADOR tem amplos e gerais poderes para, em nome do FUNDO, abrir contas
bancarias, representar em juizo e fora dele e praticar todos os atos necessarios a administracdo do FUNDO,
observadas as limitacdes impostas por este REGULAMENTO, pelas deliberacées tomadas em ASSEMBLEIA

GERAL e demais disposicoes legais ou regulamentares aplicaveis.

Paragrafo Oitavo. O FUNDO podera contratar instituicao(des) financeira(s) para o servico de formador de
mercado para as COTAS do FUNDO, a partir do momento que essas passarem a ser negociadas no mercado
de bolsa de valores administrado pela B3 ou outra instituicdo autorizada pela CVM, sendo certo que é vedado
ao ADMINISTRADOR, GESTOR e consultor especializado, caso venha a ser contratado, o exercicio da funcao
de formador de mercado para as COTAS do Fundo, nos termos do Artigo 31-A da INSTRUCAO CVM 472.

CAPITULO VI
DA GESTAO DO FUNDO

Artigo 9°. A responsabilidade pela gestdo dos IMOVEIS ALVO e SPEs que o FUNDO eventualmente venha a
deter, compete exclusivamente ao ADMINISTRADOR, considerando a orientacdo do GESTOR, que detera a
propriedade fiduciaria dos bens do FUNDO, sem prejuizo da possibilidade de contratacao de terceiros para a
administracdo dos IMOVEIS ALVO.

Paragrafo Primeiro. Sem prejuizo do disposto no caput deste Artigo 9°, a gestdo da carteira de valores
mobiliarios do FUNDO, composta pelos ATIVOS que sejam considerados como ativos financeiros, é exercida
pelo GESTOR, que participara da analise e selecao dos ATIVOS, de acordo com a POLITICA DE INVESTIMENTO
e desinvestimentos previstos neste REGULAMENTO.
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Paragrafo Segundo. Os bens e direitos integrantes do patriménio do FUNDO, em especial os IMOVEIS ALVO
mantidos sob a propriedade fiduciaria do ADMINISTRADOR, bem como seus frutos e rendimentos, nao se

comunicam com o patriménio do ADMINISTRADOR.

Paragrafo Terceiro. O COTISTA nao podera exercer qualquer direito real sobre os IMOVEIS ALVO integrantes

do patrimonio do Fundo.

Artigo 10. O GESTOR realizara a gestao profissional da carteira do FUNDO, cabendo-lhe, sem prejuizo das
demais obrigacdes previstas na legislacao e regulamentacao aplicavel, no REGULAMENTO e no CONTRATO
DE GESTAO:

I. identificar, selecionar, avaliar, adquirir, acompanhar, negociar e alienar os ATIVOS, que sejam
considerados ativos financeiros, nos termos da INSTRUCAO CVM 555, integrantes da POLITICA DE
INVESTIMENTO prevista nesse REGULAMENTO existentes ou que poderao vir a fazer parte do patrimonio do
FUNDO, inclusive com a elaboracdo de analises economico-financeiras, se for o caso, bem como orientar e
instruir o ADMINISTRADOR a celebrar todo e qualquer contrato ou documento relativo a negociacao e
contratacao dos ativos financeiros e dos referidos intermediarios, representando o FUNDO, para todos os fins

de direito, para essa finalidade;

Il. identificar, avaliar e acompanhar os ATIVOS, que nao sejam considerados ativos financeiros, nos
termos da INSTRUCAO CVM 555, incluindo os IMOVEIS ALVO e SPEs que integram ou que podero vir a fazer
parte do patrimdnio do FUNDO, de acordo com a POLITICA DE INVESTIMENTO prevista neste REGULAMENTO,
inclusive com a elaboracéo de analises econdmico-financeiras, bem como recomendar a alienacao, aquisicao
e arrendamento e/ou locacao de tais ATIVOS ao ADMINISTRADOR;

Ill. orientar e instruir o ADMINISTRADOR a celebrar os contratos, negocios juridicos e realizar todas as
operacdes necessarias a execucao da POLITICA DE INVESTIMENTOS que sejam relativas a IMOVEIS ALVO e
SPEs, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e
as atividades do FUNDO, diretamente ou por meio de procuragao outorgada pelo ADMINISTRADOR para esse

fim, conforme o caso;

IV. controlar e supervisionar as atividades inerentes a administracao das locacdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do patriménio do FUNDO, bem como de exploracdo dos respectivos IMOVEIS
ALVO e SPEs, realizando diretamente tais servicos na forma prevista na regulamentacao aplicavel, ou

fiscalizando os servicos prestados por terceiros;

V. discutir propostas de locacdo dos IMOVEIS ALVO integrantes do patrimdénio do FUNDO com as
empresas eventualmente contratadas para prestarem os servicos de administracao das locacées ou

arrendamentos de empreendimentos integrantes do patrimonio do FUNDO;
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VI. auxiliar o ADMINISTRADOR na recomendacao e estratégia de investimento e desinvestimento em
ativos que sejam IMOVEIS ALVO e SPEs;

VII. auxiliar o ADMINISTRADOR na alienacio ou na aquisicio de IMOVEIS ALVO e SPEs existentes ou que
poderao vir a fazer parte do patrimonio do FUNDO, de acordo com a POLITICA DE INVESTIMENTOS;

VIIl. monitorar o desempenho do FUNDO, na forma de valorizacao das COTAS, e a evolucao do valor do
patriménio do FUNDO;

IX. diretamente ou por meio de terceiros (incluindo, a titulo exemplificativo, os administradores dos
IMOVEIS ALVO integrantes da carteira do FUNDO), acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e

renegociacio e desenvolver relacionamento com os locatarios dos IMOVEIS ALVO;

X. conduzir e executar estratégia de desinvestimento do FUNDO, observado o disposto nesse
Regulamento, e optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na
regulamentacao aplicavel, e/ou (b) pela realizacdo da distribuicdo de rendimentos e da amortizacao

extraordinaria das COTAS, conforme o caso;

XI. orientar o ADMINISTRADOR a ceder os recebiveis originados a partir do investimento em ATIVOS-
ALVO e optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na legislacao e
regulamentacdo aplicavel, e/ou (b) pela realizacdo da distribuicio de rendimentos e da amortizacdo

extraordinaria das COTAS, conforme o caso;

Xll. elaborar relatorios de investimento realizados pelo FUNDO em ATIVOS-ALVO, conforme previstos no
CONTRATO DE GESTAO;

Xlll. representar o FUNDO, inclusive votando em nome deste, em todas as reunides e assembleias de
conddminos dos IMOVEIS ALVO integrantes do patriménio do FUNDO;

XIV. supervisionar a conformidade dos investimentos do FUNDO com a POLITICA DE INVESTIMENTOS
descrita neste REGULAMENTO;

XV. sugerir ao ADMINISTRADOR modificacoes neste REGULAMENTO, que deverao passar pelo crivo da
ASSEMBLEIA GERAL de COTISTAS;

XVI. propor a convocacao de ASSEMBLEIA GERAL;

XVII. validar orcamento anual dos resultados operacionais dos IMOVEIS ALVO;
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XVIIl. quando entender necessario, solicitar a ADMINISTRADORA que submeta a ASSEMBLEIA GERAL
proposta de desdobramento das COTAS;

XIX. votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos IMOVEIS ALVO, caso seja conddmino, dos ATIVOS-
ALVO e/ou dos OUTROS ATIVOS detidos pelo FUNDO, conforme politica de voto nos termos do Artigo 11

abaixo;

XX. recomendar a implementacio de reformas ou benfeitorias nos IMOVEIS ALVO com o objetivo de
manter o valor dos IMOVEIS ALVO ou potencializar os retornos decorrentes da exploracdo comercial ou

eventual comercializacado, observado o Paragrafo Terceiro abaixo; e

XXI. indicar empresas para elaboracio de laudo de avaliacido dos IMOVEIS ALVO.

Paragrafo Primeiro. O GESTOR mantera departamento técnico habilitado para prestar servicos de analise e
acompanhamento dos ATIVOS adquiridos pelo FUNDO, do mercado imobiliario em geral e de potenciais
ATIVOS do FUNDO.

Paragrafo Segundo. Sem prejuizo dos ENCARGOS, o GESTOR podera recomendar ao ADMINISTRADOR a
contratacao, pelo FUNDO, de empresas especializadas para a prestacao dos seguintes servicos de consultoria
especializada, as expensas do FUNDO nos termos deste REGULAMENTO e do inciso “II” do Artigo 31 da
INSTRUGAO CVM 472:

I. auxiliar na identificacao, analise, selecdo, avaliacao, manutencao, conservacao, e venda de ATIVOS-
ALVO objeto do FUNDO;

Il. avaliar propriedades (admitindo-se a contratacao de peritos para esta finalidade), para auxiliar na
identificacdo dos riscos financeiros, comerciais, de crédito, tributarios, sucessorios, técnicos, ambientais,
e/ou especificos inerentes a potenciais ATIVOS-ALVO do FUNDO;

lll. prestar servicos de assessoria juridica para a analise e avaliacao dos ATIVOS-ALVO e/ou para proteger

os interesses do FUNDO; e

IV. auxiliar na coordenacao e cobranca judicial e extrajudicial dos ATIVOS-ALVO inadimplidos.

Paragrafo Terceiro. Os ATIVOS-ALVO que forem detidos em copropriedade pelo FUNDO com o ORIGINADOR,
ou qualquer sociedade integrante do conglomerado econdmico do ORIGINADOR, e/ou terceiros poderao estar
sujeitos a convencdes de condominio edilicio ou voluntario, contratos de consdrcio ou outros acordos que
disciplinem a administracao e o co-investimento nos ATIVOS-ALVO, incluindo, sem limitacao, a realizacao de

benfeitorias e ampliacées, chamadas de capital obrigatdrias, contribuicao para fundos de promocao, de
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reserva ou de obras, entre outros, politicas de descontos e de tenant mix, que serao observados pelo GESTOR

e ficarao a cargo do FUNDO.

Artigo 11. O GESTOR do FUNDO adota Politica de Exercicio de Direito de Voto (“POLITICA DE VOTO”) em
assembleias gerais atinentes aos ativos que integrem a carteira do FUNDO (a versao integral da Politica de
Voto foi registrada na ANBIMA e é divulgada na pagina da rede mundial de computadores do GESTOR, qual
seja http://www.capitania.net), a qual disciplina os principios gerais, o processo decisério e as matérias
relevantes obrigatdrias para os exercicios do direito de voto pelo GESTOR do FUNDO em assembleias relativas
aos ATIVOS-ALVO.

O GESTOR DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO EM ASSEMBLEIAS QUE
DISCIPLINA OS PRINCIiPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS RELEVANTES
OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS DECISOES DO GESTOR
EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO.

Paragrafo Unico. A Politica de Voto destina-se, em resumo, a definir: os casos em que o comparecimento e
o exercicio do direito de voto do GESTOR s&o obrigatorios e os que sdo facultativos, os parametros para a
tomada de decisao do GESTOR no melhor interesse dos COTISTAS do FUNDO, o procedimento que o GESTOR
deve adotar nos casos em que seja verificada a hipotese de CONFLITO DE INTERESSES, o procedimento para
registro e formalizacao do voto, e o procedimento para disponibilizacao dos votos proferidos e dos resultados
das votacoes aos COTISTAS do FUNDO.

CAPIiTULO VII
CUSTODIA, ESCRITURACAO DE COTAS, CONTROLADORIA, AUDITORIA E DISTRIBUICAO

Artigo 12. A custodia dos ATIVOS sera exercida pelo CUSTODIANTE, o qual prestara ainda o servico de

tesouraria e liquidacédo dos titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do FUNDO.

Paragrafo Primeiro. E dispensada a contratacdo do servico de custodia para os ativos financeiros que
representem até 5% (cinco por cento) do PATRIMONIO LiQUIDO do FUNDO, desde que tais ativos estejam
admitidos a negociacao em bolsa de valores ou mercado de balcao organizado ou registrados em sistema de

registro ou de liquidacao financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

Paragrafo Segundo. A controladoria dos ATIVOS integrantes da carteira do FUNDO sera exercida pelo
AGENTE DE CONTROLADORIA.

Paragrafo Terceiro. O ADMINISTRADOR devera prover o FUNDO com o servico de auditoria, seja prestando-
os diretamente, hipdtese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente pela contratacao de
emprega de auditoria independente de primeira linha, registrada na CVM, desde que aprovada pelo

ADMINISTRADOR conforme suas politicas internas, e sendo pago os honorarios pelo FUNDO.
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Artigo 13. A distribuicdo das COTAS do FUNDO sera realizada pelo DISTRIBUIDOR e/ou por instituicoes
financeiras ou prepostos pertencentes e autorizados pela CVM a atuar nos mercados de distribuicao de valores
mobiliarios que venham a ser contratados pelo DISTRIBUIDOR para a distribuicdao de COTAS do FUNDO.

CAPITULO VI
DA SUBSTITUICAO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR DO FUNDO

Artigo 14. O ADMINISTRADOR ou o GESTOR do FUNDO deve ser substituido nas hipoteses de rendncia,
mediante notificacdo prévia aos COTISTAS com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias corridos contados
da data da renuncia, ou destituicao por deliberacao da ASSEMBLEIA GERAL.

Paragrafo Primeiro. Na hipotese de renlncia do caput, o ADMINISTRADOR fica obrigado a:

l. convocar imediatamente, por meio da mesma notificacado de comunicacao da rentncia aos COTISTAS,
a ASSEMBLEIA GERAL para eleger seu substituto ou o substituto do GESTOR, conforme o caso, ou
deliberar a liquidacao do FUNDO, a qual devera ser efetuada pelo ADMINISTRADOR, ainda que apods

sua rendncia; e

Il. permanecer no exercicio de suas funcoes até ser averbada, no cartorio de registro de imoveis, nas
matriculas referentes aos IMOVEIS ALVO e direitos integrantes do patriménio do FUNDO, a ata da
ASSEMBLEIA GERAL que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e

direitos, e registrada em cartorio de titulos e documentos.

Paragrafo Segundo. Em caso de rendncia, destituicao ou descredenciamento do GESTOR, o ADMINISTRADOR
devera convocar ASSEMBLEIA GERAL para deliberar sobre a eleicao de seu substituto, que devera ser indicado
pelo ADMINISTRADOR na respectiva convoca¢ao. Enquanto um novo gestor nao for indicado e aprovado pelos
COTISTAS: (i) o ADMINISTRADOR nao podera adquirir ou alienar os ATIVOS-ALVO, sem que tal aquisicdo ou
alienacao seja aprovada pela ASSEMBLEIA GERAL; e (ii) o ADMINISTRADOR podera contratar um consultor
imobiliario para dar suporte e subsidio ao ADMINISTRADOR, em relacdo aos IMOVEIS ALVO que componham
o portfolio do FUNDO.

Paragrafo Terceiro. E facultado aos COTISTAS que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das COTAS
emitidas do FUNDO, a convocacao da ASSEMBLEIA GERAL, caso o ADMINISTRADOR nao convoque a assembleia

de que trata o Paragrafo Primeiro acima, no prazo de 10 (dez) dias contados da renlncia.

Paragrafo Quarto. No caso de liquidacao extrajudicial do ADMINISTRADOR, cabe ao liquidante designado
pelo BACEN, convocar a ASSEMBLEIA GERAL, no prazo de 5 (cinco) DIAS UTEIS, contados da data de
publicacdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, a fim de deliberar

sobre a eleicao de novo administrador e a liquidacao ou nao do FUNDO.

23

[ CLASSIFICAGCAO: PUBLICA ]
131



DocuSign Envelope ID: 84F6C95D-B399-4CDF-9F2B-D5ACDA 185758

Paragrafo Quinto. Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a administracao regular do

patrimonio do FUNDO, até ser procedida a averbacao referida no inciso “II” do Paragrafo Primeiro, acima.

Paragrafo Sexto. Aplica-se o disposto no inciso “lI” do Paragrafo Primeiro acima mesmo quando a
ASSEMBLEIA GERAL deliberar a liquidacdo do Fundo em consequéncia da renlncia, da destituicdo ou da
liquidacdo extrajudicial do ADMINISTRADOR, cabendo a ASSEMBLEIA GERAL, nestes casos, eleger novo

administrador para processar a liquidacao do FUNDO.

Paragrafo Sétimo. Se a ASSEMBLEIA GERAL nao eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) DIAS UTEIS
contados da publicacao no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacao extrajudicial do ADMINISTRADOR,

0 BACEN nomeara uma instituicao para processar a liquidacao do FUNDO.

Paragrafo Oitavo. Nas hipdteses referidas nos incisos do caput deste Artigo 14, bem como na sujeicao ao
regime de liquidacao judicial ou extrajudicial do ADMINISTRADOR, a ata da ASSEMBLEIA GERAL que eleger
novo administrador constitui documento habil para averbacao, no cartdrio de registro de iméveis, da sucessao
da propriedade fiduciaria dos IMOVEIS ALVO integrantes do patriménio do FUNDO, sendo certo que referida

sucessao nao constitui transferéncia de propriedade.

Paragrafo Nono. Na hipotese de destituicdo ou substituicdo do GESTOR, sem JUSTA CAUSA, o FUNDO ficara
obrigado a realizar o pagamento de multa compensatoria ao GESTOR, correspondente (1) a parcela da TAXA
DE ADMINISTRACAO devida ao GESTOR vigente a época de sua destituicdo/substituicdo sem JUSTA CAUSA,
conforme consta do CONTRATO DE GESTAO, de forma proporcional, até a data da destituicao/substituicio
sem JUSTA CAUSA; e (2) a parcela da TAXA DE ADMINISTRACAO devida ao GESTOR vigente a época de sua
destituicdo/substituicio sem JUSTA CAUSA, conforme o caso, nos termos do CONTRATO DE GESTAO,
durante os 18 (dezoito) meses subsequentes a data da efetiva substituicao/destituicao sem JUSTA CAUSA. A
Remuneracdo de Descontinuidade do GESTOR sera abatida da parcela da TAXA DE ADMINISTRACAO que

venha a ser atribuida ao novo gestor que venha a ser indicado em substituicdo ao GESTOR, sendo certo que

a Remuneracdo de Descontinuidade do GESTOR n&o implicara: (a) reducdo da remuneracdo do
ADMINISTRADOR recebida a época da destituicdo e demais prestadores de servico do FUNDO, exceto pela
remuneracao do novo gestor, tampouco (b) aumento dos encargos do FUNDO considerando o montante
maximo da TAXA DE ADMINISTRACAO previsto neste Regulamento.

Paragrafo Dez. Nao sera devida a REMUNERAGCAO DE DESCONTINUIDADE ou qualquer indenizacao ao GESTOR

no caso de rendncia ou destituicdao por JUSTA CAUSA, independentemente do quérum de aprovacao na

ASSEMBLEIA GERAL que deliberar pela destituicao, ficando o FUNDO obrigado a realizar o pagamento ao
GESTOR da parcela da TAXA DE ADMINISTRACAO devida ao GESTOR vigente a época de sua
destituicao/substituicdo, conforme consta do CONTRATO DE GESTAO, de forma proporcional, até a data da
destituicao/substituicao por JUSTA CAUSA.
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Artigo 15. Caso o ADMINISTRADOR renuncie as suas funcdes ou entre em processo de liquidacao judicial ou
extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu
sucessor, da propriedade fiduciaria dos IMOVEIS ALVO e direitos eventualmente integrantes do patriménio
do FUNDO.

Paragrafo Unico. No caso de reniincia ou descredenciamento do ADMINISTRADOR, este devera permanecer
no exercicio de suas funcdes até ser averbada, no cartoério de registro de imdveis competente, nas matriculas
referentes aos IMOVEIS ALVO e direitos integrantes do patriménio do FUNDO, a ata da ASSEMBLEIA GERAL
que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada

pela CVM e registrada em cartorio de titulos e documentos.

CAPITULO IX
DA REMUNERACAO DO ADMINISTRADOR

Artigo 16. O FUNDO pagara pelos servicos de administracao, custddia, controladoria, tesouraria, escrituracao
das COTAS e gestao da carteira do FUNDO nos termos deste REGULAMENTO e em conformidade com a
regulamentacao vigente, uma remuneracao equivalente a 0,70% (setenta centésimos por cento) ao ano sobre
a BASE DE CALCULO DA TAXA DE ADMINISTRACAO, observado o valor minimo mensal de RS 20.000,00 (vinte

mil reais), corrigido anualmente pela variacao positiva do IPCA em janeiro de cada ano.

Paragrafo Primeiro. A TAXA DE ADMINISTRACAO sera provisionada diariamente com base no PATRIMONIO
LIQUIDO do DIA UTIL imediatamente anterior, na base de 252 (duzentos e cinquenta e dois) DIAS UTEIS e

paga mensalmente até o 5° (quinto) DIA UTIL do més subsequente ao més em que os servicos forem prestados.

Paragrafo Segundo. O ADMINISTRADOR pode estabelecer que parcelas da TAXA DE ADMINISTRACAO sejam
pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatorio dessas
parcelas nao exceda o montante total da TAXA DE ADMINISTRACAO devida.

Paragrafo Terceiro. Sera devido ao ADMINISTRADOR, a titulo de taxa de administracdo inicial, o valor
correspondente a RS 20.000,00 (vinte mil reais), a ser pago em parcela Unica e exclusivamente na data de
pagamento da primeira TAXA DE ADMINISTRACAO, observado que tal valor ndo consumira o valor minimo

mensal da remuneracdo devida ao ADMINISTRADOR, por ser um valor de pagamento Unico.

Artigo 17. O FUNDO néao possui taxa ingresso e taxa de saida.

CAPITULO X
DOS FATORES DE RISCOS

Artigo 18. O objetivo e a POLITICA DE INVESTIMENTOS do FUNDO ndo constituem promessa de rentabilidade

e os COTISTAS assumem os riscos decorrentes do investimento no FUNDO, ciente da possibilidade de
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eventuais perdas e eventual necessidade de aportes adicionais de recursos no FUNDO, conforme o disposto

no Paragrafo Sétimo do Artigo 5° acima.

Paragrafo Primeiro. A rentabilidade das COTAS nao coincide com a rentabilidade dos ATIVOS que compdem
a carteira do FUNDO em decorréncia dos ENCARGOS do FUNDO, dos tributos incidentes sobre os recursos

investidos e da forma de apuracao do valor dos ATIVOS que compoem a carteira do FUNDO.

Paragrafo Segundo. As aplicacoes realizadas no FUNDO nao contam com a garantia do ADMINISTRADOR, do
GESTOR, do DISTRIBUIDOR, de qualquer empresa pertencente ao seu conglomerado financeiro, do

CUSTODIANTE, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

Paragrafo Terceiro. O ADMINISTRADOR, o GESTOR, o DISTRIBUIDOR, o CUSTODIANTE e/ou ESCRITURADOR
e o AGENTE DE CONTROLADORIA nao poderao ser responsabilizados por qualquer resultado negativo na
rentabilidade do FUNDO, depreciacdo dos ativos integrantes da carteira do FUNDO, por eventuais prejuizos

em caso de liquidacao do FUNDO ou resgate de COTAS com valor reduzido.

Paragrafo Quarto. A integra dos fatores de risco atualizados a que o FUNDO e os COTISTAS estao sujeitos
encontra-se descrita no Informe Anual elaborado em conformidade com o Anexo 39-V da INSTRUCAO CVM
472, bem como nos prospectos de ofertas publicas de distribuicio de COTAS do FUNDO, devendo os

COTISTAS e os potenciais investidores ler atentamente os referidos documentos.

CAPITULO XI
DO PATRIMONIO LiQUIDO E DO PROVISIONAMENTO

Artigo 19. O PATRIMONIO LiQUIDO do FUNDO sera calculado diariamente, somando-se o valor de mercado
todos os ATIVOS da carteira de investimentos do FUNDO, subtraido de todas as exigibilidades, despesas,
provisdes, e diferimentos do FUNDO, inclusive das provisdes referentes a TAXA DE ADMINISTRACAO do
FUNDO.

Artigo 20. As demonstracoes contabeis do FUNDO serao apuradas com base nas praticas contabeis adotadas
no Brasil, e normas aplicaveis, incluindo, sem limitacao as disposicdes da Instrucdo da CVM n° 516, de 29 de
dezembro de 2011, conforme alterada, inclusive para fins de provisionamento de pagamentos, despesas,

encargos, passivos em geral e eventual baixa nos investimentos.

Paragrafo Primeiro. Os ATIVOS serao avaliados conforme a legislacao em vigor e conforme a classificacao do
investimento. Os investimentos destinados para renda serao avaliados inicialmente a custo e posteriormente
a valor de mercado conforme laudo de avaliacao fornecido por empresa independente e atualizado, no
minimo, em periodicidade anual, com observancia aos eventuais procedimentos e critérios estabelecidos na
legislacao e regulamentacao em vigor. Os ATIVOS cujos investimentos sejam destinados para venda serao

avaliados a valor de custo executado e amortizados segundo as fracdes ideais vendidas;
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Paragrafo Segundo. Os ATIVOS integrantes da carteira do FUNDO, que sejam titulos pUblicos, serao avaliados

pelos precos unitarios de titulos publicos divulgados pelo mercado secundario da ANBIMA.

Paragrafo Terceiro. Os ATIVOS integrantes da carteira do FUNDO, que sejam titulos privados serdo avaliados

pela metodologia de precificacdo que obedeca necessariamente a seguinte ordem de prioridade:

I. caso o ATIVO possua taxa divulgada pela ANBIMA, serdo utilizadas essas taxas para calcular o preco

unitario de mercado;

Il. caso o ATIVO nao tenha taxa divulgada pela ANBIMA, o preco unitario de mercado € dado pela mediana

de precos fornecidos por um conjunto de participantes com forte atuacao no mercado; e

lll. os demais ATIVOS ou direitos objeto do FUNDO que nao se enquadrem nas descricdes acima serao
avaliados segundo modelos de precificacdo que visem capturar as variacées de mercado. Os modelos teodricos
serao determinados pelo ADMINISTRADOR.

Artigo 21. Caso o GESTOR identifique a possibilidade de perda nos investimentos integrantes da carteira do
FUNDO, este devera imediatamente informar ao ADMINISTRADOR, o qual efetuara o provisionamento de tais

perdas, conforme definido pelas normas contabeis vigentes.

Paragrafo Unico. As perdas previstas com ATIVOS integrantes da carteira do FUNDO devem ser estimadas
pelo ADMINISTRADOR com base nas informacdes objetivas entdo disponiveis. Como exemplo de perda de

ATIVOS provisionados inclui a perda, de natureza permanente, nas participagdes societarias.

CAPITULO XII
DAS COTAS DO FUNDO E DA SUA NEGOCIACAO

Artigo 22. As COTAS do FUNDO correspondem a fracdes ideais de seu PATRIMONIO LIQUIDO e serdo

nominativas e escriturais.

Paragrafo Primeiro. A escrituracao das COTAS do FUNDO sera realizada pelo ESCRITURADOR, que emitira
extratos de contas de depdsito em nome de seus titulares, com a finalidade de comprovar a propriedade das
COTAS e a qualidade de condomino do FUNDO.

Paragrafo Segundo. As COTAS do FUNDO conferirao iguais direitos e obrigacdes aos seus titulares, sendo
certo que cada COTA corresponde a 1 (um) voto nas ASSEMBLEIAS GERAIS do FUNDO.
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Paragrafo Terceiro. O valor patrimonial das COTAS apo6s o inicio do funcionamento do FUNDO sera o
resultado da divisao do valor do PATRIMONIO LiQUIDO do FUNDO calculado conforme o Artigo 19 acima, pelo

numero de COTAS emitidas.

Paragrafo Quarto. O COTISTA do FUNDO (i) nao podera exercer quaisquer direitos sobre os ATIVOS-ALVO
integrantes do patriménio do FUNDO, e (ii) ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou
contratual relativa aos ATIVOS-ALVO integrantes do patrimonio do FUNDO ou do ADMINISTRADOR, salvo no

que se refere a obrigacdo de pagamento das COTAS que subscrever.

Paragrafo Quinto. De acordo com o disposto no Artigo 2° da LEI 8.668/93 e na INSTRUCAO CVM 472, n3o é
permitido o resgate de COTAS do FUNDO.

Paragrafo Sexto. As COTAS serdo depositadas para (i) distribuicdo no mercado primario por meio do DDA e
do ESCRITURADOR, conforme o caso, e (ii) para negociacao e liquidacdo no mercado secundario por meio do
mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo as negociacdes e os eventos de

pagamento liquidados financeiramente e as COTAS custodiadas eletronicamente na B3.

Paragrafo Sétimo. Depois de as COTAS estarem integralizadas e apds o FUNDO estar devidamente constituido
e em funcionamento, os titulares das COTAS poderao negocia-las secundariamente, observados o prazo e as
condicdes previstos na RESOLUCAO CVM 160, em mercado de balcio organizado ou de bolsa, administrados
pela B3, a depender do mercado em que estiverem custodiadas eletronicamente, devendo o ADMINISTRADOR

tomar as medidas necessarias de forma a possibilitar a negociacdo das COTAS do Fundo neste mercado.

Paragrafo Oitavo. Nao ha limitagao a subscricao ou aquisicdo de COTAS do FUNDO por qualquer pessoa fisica
ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador, construtor ou loteador do solo,

ficando desde ja ressalvado que:

I. se o FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor
ou socio, COTISTA que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e
cinco por cento) das COTAS do FUNDO, este passara a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas;

e

Il. a propriedade igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das COTAS emitidas pelo FUNDO,
ou a titularidade das COTAS que garantam o direito ao recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo FUNDO, por determinado COTISTA, pessoa natural, resultara
na perda, por referido COTISTA, da isencao no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos
recebidos em decorréncia da distribuicao realizada pelo FUNDO, conforme disposto na legislacdo tributaria

em vigor.
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Paragrafo Nono. A aquisicao das COTAS pelo investidor mediante operacao realizada no mercado secundario
configura, para todos os fins de direito, a expressa ciéncia e concordancia aos termos e condicdes deste
Regulamento, em especial; (i) as disposicdes relativas a POLITICA DE INVESTIMENTO; e (ii) aos riscos

inerentes ao investimento do Fundo.

Paragrafo Dez. O ADMINISTRADOR nao sera responsavel, assim como nao possui meios de evitar os impactos
mencionados nos incisos | e Il deste Artigo 22, e/ou decorrentes de alteracao na legislacao tributaria aplicavel
ao FUNDO, a seus COTISTAS e/ou aos investimentos no FUNDO.

Paragrafo Onze. Fica vedada a negociacao de fracao de Cotas.

CAPITULO XlII
DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS

Artigo 23. A PRIMEIRA EMISSAO sera no montante de, inicialmente, 50.000.000 (cinquenta milhdes) de
COTAS, com valor inicial de R$ 10,00 (dez reais) por COTA, sendo, portanto, o valor da PRIMEIRA EMISSAO
equivalente a, inicialmente, até RS 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais). Nao serao admitidas
COTAS fracionarias.

Paragrafo Primeiro. Nos termos do Artigo 50 da RESOLUCAO CVM 160, a quantidade de COTAS inicialmente
emitida podera, a critério do ADMINISTRADOR e do GESTOR, em comum acordo com o DISTRIBUIDOR, ser
aumentada, até um montante que ndo exceda em 25% (vinte e cinco por cento) a quantidade de COTAS

inicialmente ofertada.

Paragrafo Segundo. O FUNDO entrara em funcionamento mesmo que nao haja a subscricao do total de COTAS
da PRIMEIRA EMISSAO, condicionado a subscricio do MONTANTE MINIMO de R$ 250.000.000,00 (duzentos e
cinquenta milhdes de reais), sendo certo que, o ADMINISTRADOR, conforme recomendacao do GESTOR,
podera solicitar ao distribuidor contratado para intermediar a oferta da Primeira Emissao o encerramento da
distribuicio de COTAS da PRIMEIRA EMISSAO a partir do momento em que o MONTANTE MINIMO for atingido.

Paragrafo Terceiro. A distribuicao das COTAS da PRIMEIRA EMISSAO do FUNDO sera realizada por meio de
oferta publica registrada na CVM sob o rito ordinario, sob o regime de melhores esforcos de distribuicdo, nos
termos do Artigo 28 da RESOLUCAO CVM 160.

Paragrafo Quarto. Exceto se de outra forma for deliberado em ASSEMBLEIA GERAL, as COTAS serao sempre

integralizadas em moeda corrente nacional e/ou em IMOVEIS ALVO.

Paragrafo Quinto. Quando de seu ingresso no FUNDO no mercado primario, cada COTISTA devera assinar o
termo de adesao a ser disponibilizado pelo ADMINISTRADOR, onde indicara um representante responsavel

pelo recebimento das comunicacbes a serem enviadas pelo ADMINISTRADOR, nos termos deste
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REGULAMENTO, fornecendo os competentes dados cadastrais, incluindo endereco completo e endereco
eletronico (e-mail). Cabera a cada COTISTA informar ao ADMINISTRADOR a alteracao de seus dados

cadastrais.

Artigo 24. As COTAS do FUNDO deverao ser integralizadas, sempre em nameros inteiros de COTAS, a vista,
em moeda corrente nacional, exceto se de outra forma for deliberado em ASSEMBLEIA GERAL, observado o

Paragrafo Quarto do Artigo 23 acima.

Paragrafo Primeiro. O periodo de distribuicdo da PRIMEIRA EMISSAO de COTAS sera de até 180 (cento e
oitenta) dias contados da divulgacdo do anuncio de inicio da oferta da PRIMEIRA EMISSAO. Entretanto, o
periodo de distribuicdo podera ser encerrado a qualquer tempo, a critério do GESTOR apds a subscricao do
MONTANTE MINIMO. Neste caso, o ADMINISTRADOR cancelard o saldo de COTAS nao colocado e

providenciara a publicidade do anlncio de encerramento.

Paragrafo Segundo. Caso ndo sejam colocadas COTAS suficientes para a constituicio do MONTANTE MINIMO
do FUNDO na PRIMEIRA EMISSAO durante o periodo de distribuicio, o ADMINISTRADOR devera,

imediatamente:

I dividir os recursos recebidos entre os subscritores de COTAS do FUNDO, nas proporcoes das COTAS
integralizadas, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacoes do FUNDO, observado o
disposto no Paragrafo Terceiro do Artigo 11 da INSTRUCAO CVM 472; e

Il. proceder a liquidacao do FUNDO, anexando a seu requerimento a CVM o comprovante da divisdo a

“I”

que se refere o inciso acima.
Paragrafo Terceiro. A cada emissao de novas COTAS, apds a PRIMEIRA EMISSAO, o FUNDO podera, a
exclusivo critério do ADMINISTRADOR em conjunto com o GESTOR, cobrar taxa de distribuicao primaria, a

qual sera paga pelos subscritores das COTAS no ato da subscricao primaria das COTAS.

CAPITULO XIV
DA EMISSAO DE NOVAS COTAS DO FUNDO

Artigo 25. Apds a PRIMEIRA EMISSAO e o inicio do funcionamento do FUNDO, e sem que seja necessaria a
alteracao deste REGULAMENTO, o ADMINISTRADOR podera realizar a emissao de novas COTAS, em diferentes
emissoes e séries, (i) em valor equivalente a até RS 10.000.000.000,00 (dez bilhGes de reais), sem necessidade
de aprovacao em ASSEMBLEIA GERAL e mediante proposta do GESTOR, desde que observadas as
caracteristicas constantes no Artigo 26 abaixo; ou (ii) sem limitacdo de capital, mediante aprovacédo prévia
em ASSEMBLEIA GERAL de COTISTAS.
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Paragrafo Primeiro. O valor de cada nova COTA devera ser aprovado em ASSEMBLEIA GERAL ou mediante
ato do ADMINISTRADOR, conforme recomendacao do GESTOR, e fixado, preferencialmente, tendo em vista:
(i) o valor patrimonial das COTAS, representado pelo quociente entre o valor do PATRIMONIO LiQUIDO
contabil atualizado do FUNDO e o nimero de COTAS ja emitidas em data a ser fixada na ata de ASSEMBLEIA
GERAL ou no ato do ADMINISTRADOR, conforme o caso, (ii) as perspectivas de rentabilidade do FUNDO, ou,
ainda, (iii) o valor de mercado das COTAS ja emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento

de aprovacao da nova emissao, podendo em qualquer caso considerar acréscimo ou desconto.

Paragrafo Segundo. O ato de subscricao de COTAS do FUNDO, mediante assinatura de instrumento de
subscricao e do termo de adesao, sera considerado manifestacao expressa do subscritor do FUNDO ao teor
deste REGULAMENTO.

Artigo 26. Na emissao de novas COTAS, o ato que deliberar pela nova emissao de COTAS devera dispor sobre
as caracteristicas da emissao, as condicdes de subscricdo das COTAS e a destinacdo dos recursos provenientes
da integralizacdo, observado que, sera assegurado aos COTISTAS do FUNDO o direito de preferéncia na
subscricao de COTAS no caso de emissao de novas COTAS aprovada nos termos do inciso “I” do Artigo 25
acima, na proporcao da quantidade de COTAS que possuirem na data base a ser indicada no ato que deliberar
pela aprovacao da nova emissdo de COTAS, sendo certo que, desde que operacionalmente viavel, os
COTISTAS poderao ceder seu direito de preferéncia entre os COTISTAS ou a terceiros, observados os
procedimentos operacionais do ESCRITURADOR das COTAS e da B3. Para tanto, a forma de exercicio do
direito de preferéncia sera definida na propria ASSEMBLEIA GERAL ou no ato do ADMINISTRADOR que aprovar
a emissao de novas COTAS. O direito de preferéncia referido neste Artigo 26 devera ser exercido pelo
COTISTA em prazo nao inferior a 10 (dez) DIAS UTEIS contados da data a ser previamente informada aos
COTISTAS, pelos mesmos meios utilizados para a divulgacao de informacodes relativas ao Fundo, nos termos
do Capitulo XVII abaixo. Os procedimentos para exercicio de direito de subscricao do direito de preferéncia
citados devem ser realizados pelo ESCRITURADOR ou na B3, conforme o caso, respeitando-se os prazos e

procedimentos operacionais aplicaveis.

CAPITULO XV
DA AMORTIZACAO DE COTAS E LIQUIDACAO DO FUNDO

Artigo 27. O FUNDO podera amortizar, a critério do GESTOR, em comum acordo com o ADMINISTRADOR,
suas COTAS total ou parcialmente, a qualquer tempo, durante o seu prazo de duracao, de acordo com os

termos e condicdes estabelecidos no presente REGULAMENTO.

Artigo 28. O FUNDO sera liquidado por deliberacao da ASSEMBLEIA GERAL especialmente convocada para

esse fim ou na ocorréncia dos eventos de liquidacao descritos neste REGULAMENTO.

Paragrafo Unico. Sdo eventos de liquidacio antecipada, independentemente de deliberacdo em ASSEMBLEIA
GERAL:
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I.  caso o FUNDO passe a ter PATRIMONIO LiQUIDO inferior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais);

Il. descredenciamento, destituicdao, ou renincia do ADMINISTRADOR ou do GESTOR, caso, no prazo
maximo de 90 (noventa) dias da respectiva ocorréncia, a ASSEMBLEIA GERAL convocada para o fim de

substitui-lo ndo alcance quérum suficiente ou ndo delibere sobre a liquidacdo ou incorporacdo do FUNDO; e

ll. ocorréncia de PATRIMONIO LiQUIDO negativo ap6s consumidas as reservas mantidas no patrimonio

do FUNDO, bem como apds a alienacao dos demais ATIVOS da carteira do FUNDO.

Artigo 29. Em caso de liquidacdao, o valor obtido com a venda dos ATIVOS do FUNDO sera dividido
proporcionalmente entre os COTISTAS de acordo com a quantidade e valor de suas COTAS em relacao ao
PATRIMONIO LiQUIDO do FUNDO, sendo certo que o valor a ser distribuido sera deduzido de todas as despesas

necessarias a liquidacdao do FUNDO.

Artigo 30. Os valores calculados nos termos do Artigo 29 acima serdo pagos aos COTISTAS em até 90 (noventa)

dias contados da data da assembleia que deliberar a liquidacao antecipada, em moeda corrente nacional.

CAPITULO XVI
DA DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Artigo 31. O FUNDO 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 semestral encerrado em 30
de junho e 31 de dezembro de cada ano. Havendo disponibilidade, o resultado auferido num determinado
periodo sera distribuido aos COTISTAS, mensalmente, sempre até o 15° (décimo quinto) DIA UTIL do més
subsequente ao do recebimento dos recursos pelo FUNDO, a titulo de antecipacao dos rendimentos do
semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado nédo distribuido como antecipacao sera
pago em até 15 (quinze) DIAS UTEIS dos meses de fevereiro e agosto ou tera a destinacdo que lhe der a
ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS, com base em proposta e justificativa apresentada pelo ADMINISTRADOR,

com base em recomendacao do GESTOR.

Paragrafo Primeiro. O percentual minimo a que se refere o Paragrafo anterior sera observado apenas

semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderdo nao atingir o referido minimo.

Paragrafo Segundo. Farao jus aos rendimentos de que trata o caput deste Artigo 31 os titulares de COTAS
do FUNDO no fechamento do DIA UTIL anterior a data de distribuicdo de rendimento de cada més, de acordo
com as contas de depdsito mantidas pelo ESCRITURADOR.

Paragrafo Terceiro. Para arcar com as despesas extraordinarias do(s) ATIVO(S), se houver, podera ser

constituida uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas
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extraordinarias aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros relacionados aos IMOVEIS ALVO do FUNDO.
Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em cotas de fundos de aplicacao financeira, cotas de
fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos decorrentes desta aplicacdo poderao

capitalizar o valor da Reserva de Contingéncia.

Paragrafo Quarto. O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a até 5% (cinco por cento) do
total dos ativos do FUNDO. Para sua constituicao ou reposicao, caso sejam utilizados os recursos existentes
na mencionada reserva, sera procedida a retencdo de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral

apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

Paragrafo Quinto. O FUNDO mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de forma

a demonstrar aos COTISTAS as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

CAPITULO XVII
DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Artigo 32. O ADMINISTRADOR prestara aos COTISTAS, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as
COTAS do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as informacdes obrigatorias exigidas pela
INSTRUCAO CVM 472,

Artigo 33. A divulgacao de informacdes referidas neste Capitulo deve ser feita na pagina do ADMINISTRADOR
na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida
disponivel aos COTISTAS em sua sede, bem como enviadas ao mercado organizado em que as COTAS do
FUNDO sejam admitidas a negociacdo e a CVM, por meio do Sistema de Envio de Documentos disponivel na

pagina da CVM na rede mundial de computadores (http://www.cvm.gov.br).

Artigo 34. As informacdes ou documentos referidos neste Capitulo podem ser remetidos aos COTISTAS por

meio eletronico ou disponibilizados por meio de canais eletronicos.

Artigo 35. Para fins do disposto neste REGULAMENTO e mediante a devida autorizacao do COTISTA para esse
fim, considerar-se-a o correio eletronico uma forma de correspondéncia valida entre o ADMINISTRADOR e os

COTISTAS, inclusive para convocacao de assembleias gerais e procedimentos de consulta formal.

CAPITULO XVl
DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

Artigo 36. Compete privativamente a ASSEMBLEIA GERAL de COTISTAS do FUNDO deliberar sobre as

seguintes matérias:

I. as demonstracoes financeiras apresentadas pelo ADMINISTRADOR;
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Il. aalteracdo do REGULAMENTO, ressalvado o disposto no Artigo 17-A da INSTRUCAO CVM 472;

lll. a destituicao ou substituicao do ADMINISTRADOR e/ou do GESTOR do FUNDO, bem como a escolha

de seus substitutos;

IV. a emissao de novas COTAS do FUNDO, exceto se emitido no ambito do CAPITAL AUTORIZADO;

V. afusao, aincorporacao, a cisao e a transformacao do FUNDO;

VI. a dissolucao e a liquidacao do FUNDO;

VIl. a alteracao do mercado em que as COTAS sdo admitidas a negociacao;

VIIl. apreciacdao do laudo de avaliacao de bens e direitos utilizados na integralizacao de COTAS, na
hipdtese deste REGULAMENTO vir a ser alterado de modo a permitir a integralizacdo de COTAS em condicoes

diversas daquelas especificadas neste REGULAMENTO;

IX. a eleicao e destituicio de REPRESENTANTE DE COTISTAS, conforme disposto no Artigo 25 da
INSTRUCAO CVM 472, fixacdo de sua remuneracéao, se houver, e aprovacdo do valor maximo das despesas

que poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade;

X. aprovacao dos atos que configurem potencial CONFLITO DE INTERESSES nos termos dos Artigos 31-
A, Paragrafo Segundo, 34 e 35, IX, da INSTRUCAO CVM 472;

XI. alteracao do prazo de duracao do Fundo; e

XIl. alteracdo da TAXA DE ADMINISTRAGAO.

Paragrafo Primeiro. Anualmente, a ASSEMBLEIA GERAL ordinaria deve deliberar sobre as demonstracdes
financeiras apresentadas pelo ADMINISTRADOR até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio

social.

Paragrafo Segundo. O REGULAMENTO pode ser alterado, independentemente da ASSEMBLEIA GERAL,

sempre que tal alteracao:

I. decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou regulamentares, a
exigéncias expressas da CYM, de entidade administradora de mercados organizados onde as COTAS do FUNDO
sejam admitidas a negociacao, ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislacdo aplicavel e de

convénio com a CVM;
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Il. for necessaria em virtude da atualizacao dos dados cadastrais do ADMINISTRADOR ou dos prestadores
de servicos do FUNDO, tais como alteracdo na razdo social, endereco, pagina na rede mundial de

computadores e telefone; e

lll.  envolver reducdo das taxas de administracao ou de custddia.

Paragrafo Terceiro. As alteracdes referidas nos incisos “I” e “lI” do Paragrafo anterior devem ser
comunicadas aos COTISTAS, no prazo de até 30 (trinta) dias contado da data em que tiverem sido

implementadas.

Paragrafo Quarto. A alteracado referida no inciso “llI” do Paragrafo Segundo deve ser imediatamente
comunicada aos COTISTAS.

Paragrafo Quinto. Caso haja a modificacdo dos ATIVOS-ALVO ou da POLITICA DE INVESTIMENTO, de modo
que o FUNDO passe a investir em ativos nao relacionados ao ORIGINADOR, a Assembleia Geral devera também
deliberar sobre 0 novo nome a ser adotado pelo FUNDO, excluindo-se a mencao ao ORIGINADOR, ficando o
ADMINISTRADOR obrigado a tomar toda e qualquer medida para promover a alteracao em questao, caso os

Cotistas nao o facam.

Artigo 37. Compete ao ADMINISTRADOR convocar a ASSEMBLEIA GERAL.

Paragrafo Primeiro. A ASSEMBLEIA GERAL também pode ser convocada diretamente por COTISTAS que
detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) das COTAS emitidas ou pelo REPRESENTANTE DE COTISTAS,
observados os requisitos estabelecidos neste REGULAMENTO.

Paragrafo Segundo. A convocacao por iniciativa dos COTISTAS deve ser dirigida ao ADMINISTRADOR, que
deve, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contado do recebimento, realizar a convocacdao da ASSEMBLEIA

GERAL as expensas dos requerentes, salvo se a ASSEMBLEIA GERAL assim convocada deliberar em contrario.

Paragrafo Terceiro. A convocacao da ASSEMBLEIA GERAL sera realizada mediante a publicacdo de edital de
convocacao no Fundos.Net, administrado pela B3, e disponibilizada nas paginas do ADMINISTRADOR e, se

houver oferta em andamento, do DISTRIBUIDOR na rede mundial de computadores.

Paragrafo Quarto. A convocacao de ASSEMBLEIA GERAL deve enumerar, expressamente, na ordem do dia,
todas as matérias a serem deliberadas, nao se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias

que dependam de deliberacao da assembleia.

Paragrafo Quinto. Da convocacdo devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada
a ASSEMBLEIA GERAL.
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Paragrafo Sexto. A primeira convocacao das ASSEMBLEIAS GERAIS devera ocorrer:

I. com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das ASSEMBLEIAS GERAIS ordinarias; e

II. com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso das ASSEMBLEIAS GERAIS extraordinarias.

Paragrafo Sétimo. Por ocasido da ASSEMBLEIA GERAL ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por
cento) das COTAS emitidas ou o REPRESENTANTE DE COTISTAS podem solicitar, por meio de requerimento
escrito encaminhado ao ADMINISTRADOR, a inclusao de matérias na ordem do dia da ASSEMBLEIA GERAL,

gue passara a ser ordinaria e extraordinaria.

Paragrafo Oitavo. O pedido de que trata o Paragrafo Sétimo deve vir acompanhado de eventuais documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data
de convocacdo da ASSEMBLEIA GERAL ordinaria.

Paragrafo Nono. O percentual de que trata o Paragrafo Sétimo acima devera ser calculado com base nas

participacoes constantes do registro de COTISTAS na data de convocacao da assembleia.

Paragrafo Dez. A presenca da totalidade dos COTISTAS supre a falta de convocacao.

Artigo 38. O ADMINISTRADOR deve disponibilizar, na mesma data da convocacao, todas as informacoes e

documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em ASSEMBLEIAS GERAIS:

l. em sua pagina na rede mundial de computadores;

Il. no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores;

lll.  na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as COTAS sejam admitidas a

negociacao.

Paragrafo Primeiro. Nas ASSEMBLEIAS GERAIS ordinarias, as informacdes de que trata o caput incluem, no
minimo, aquelas referidas no Artigo 39, inciso “V”, alineas “a” a “d”, da INSTRUCAO CVM 472, sendo que as
informacdes referidas no Artigo 39, inciso “VI”, da INSTRUCAO CVM 472 deverao ser divulgadas até 15

(quinze) dias apds a convocacao dessa assembleia.

Paragrafo Segundo. Sempre que a ASSEMBLEIA GERAL for convocada para eleger REPRESENTANTES DE

COTISTAS, as informacdes de que trata o caput incluem:
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I. declaracao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no Artigo 50 abaixo;

Il. declaracdo dos candidatos de que ndo sao socios, diretores, funcionarios, PARTES RELACIONADAS

e/ou pessoas que exercam qualquer cargo ou funcao em SOCIEDADES CONCORRENTES; e

lll. asinformacdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da INSTRUCAO CVM 472.

Paragrafo Terceiro. Caso COTISTAS ou o REPRESENTANTE DE COTISTAS tenham se utilizado da prerrogativa
do Paragrafo Sétimo do Artigo 37, o ADMINISTRADOR deve divulgar, pelos meios referidos nos incisos “I” a
“III” do caput, no prazo de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do prazo previsto no Paragrafo Oitavo do
Artigo 37, o pedido de inclusao de matéria na pauta, bem como os documentos encaminhados pelos

solicitantes.

Artigo 39. A ASSEMBLEIA GERAL sera instalada com a presenca de qualquer nimero de COTISTAS.

Artigo 40. As deliberacdes da ASSEMBLEIA GERAL serdao tomadas por maioria de votos dos COTISTAS

presentes, ressalvado o disposto no Paragrafo Primeiro, cabendo a cada COTA 1 (um) voto.

Paragrafo Primeiro. As deliberagoes relativas exclusivamente as matérias previstas nos incisos “lI”, “llI”,
“V7 AV AVT, “X7 e “XIN” do Artigo 36 acima dependem da aprovacao por maioria de votos dos COTISTAS

presentes e que representem:

l. 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das COTAS emitidas, quando o FUNDO tiver mais de 100
(cem) COTISTAS; ou

I. metade, no minimo, das COTAS emitidas, quando o FUNDO tiver até 100 (cem) COTISTAS.

Paragrafo Segundo. Os percentuais de que trata o Paragrafo Primeiro acima deverao ser determinados com
base no nimero de COTISTAS indicados no registro de COTISTAS na data de convocacdao da ASSEMBLEIA
GERAL, cabendo ao ADMINISTRADOR informar no edital de convocacao qual sera o percentual aplicavel nas

assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberacdo por quérum qualificado.

Artigo 41. Somente poderao votar na ASSEMBLEIA GERAL os COTISTAS inscritos no registro de COTISTAS na
data da convocacao, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um)

ano.

Paragrafo Unico. Os COTISTAS também poderéo votar por meio de comunicacio escrita ou eletronica, desde
que recebida pelo ADMINISTRADOR até o dia anterior a data da ASSEMBLEIA GERAL.
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Artigo 42. Sem prejuizo das demais disposicdes deste REGULAMENTO, a critério do ADMINISTRADOR, os
COTISTAS poderao participar da ASSEMBLEIA GERAL por meios remotos (video conferéncia, teleconferéncia
ou outros meios) ou por meio do mecanismo digital “click through", hipotese em que os COTISTAS
participantes deverao, no mesmo dia da ASSEMBLEIA GERAL, enviar seus votos por comunicacao escrita ou

eletronica, sob pena de desconsideracao do voto.

Artigo 43. As deliberacées da ASSEMBLEIA GERAL poderao ser adotadas mediante processo de consulta
formal, sem necessidade de reunidao dos COTISTAS, desde que observadas as formalidades previstas no Artigos
37 e 38 deste REGULAMENTO e Artigo 41, incisos “I” e “II”, da INSTRUCAO CVM 472.

Paragrafo Primeiro. A consulta formal sera realizada por correio eletronico a ser enviado aos COTISTAS, e
devera conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do direito de voto. Os COTISTAS
deverao responder a consulta ao ADMINISTRADOR (i) no prazo de 15 (quinze) dias a contar da data de sua
publicacdo, em caso de ASSEMBLEIA GERAL extraordinaria; e (ii) no prazo de 30 (trinta) dias a contar da
data de sua publicacao, em caso de ASSEMBLEIA GERAL ordinaria. O prazo para resposta previsto neste Artigo
43 podera ser ampliado pelo ADMINISTRADOR, de comum acordo com o GESTOR, para cada consulta formal
a ser realizada, observada ainda a possibilidade de prorrogacao do prazo de resposta de consulta formal em
curso, mediante envio de comunicacao a todos os COTISTAS, nos mesmos meios em que a consulta formal foi
enviada, ndo excluida a obrigatoriedade de elaboracao e assinatura, fisica ou eletronica, de ata da reuniao,
com descricdo dos assuntos deliberados. A auséncia de resposta no prazo estabelecido na consulta formal

sera considera como abstencéo por parte dos COTISTAS.

Paragrafo Segundo. Para fins de computo de quérum em consulta formal, serdo considerados presentes todos

0s COTISTAS que se manifestaram nos termos da consulta formal.

Paragrafo Terceiro. O resultado da consulta formal sera consignado na respectiva ata de ASSEMBLEIA GERAL,

a qual se aplicam todas as disposicoes relativas as atas de ASSEMBLEIA GERAL.

Artigo 44. O pedido de procuracdo, encaminhado pelo ADMINISTRADOR mediante correspondéncia, fisica ou

eletronica, ou anuncio publicado, devera satisfazer os seguintes requisitos:
I.  conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;
Il. facultar que o COTISTA exerca o voto contrario a proposta, por meio da mesma procuracao; e
lll. ser dirigido a todos os COTISTAS.

Paragrafo Primeiro. 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 pedido de procuracao aos demais

((I”

COTISTAS, desde que sejam obedecidos os requisitos do inciso do caput.
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Paragrafo Segundo. O ADMINISTRADOR que receber a solicitacdo de que trata o Paragrafo Primeiro devera
mandar, em nome do COTISTA solicitante, o pedido de procuracdo, conforme conteldo e nos termos
determinados pelo COTISTA solicitante, em até 5 (cinco) DIAS UTEIS da solicitacdo.

Paragrafo Terceiro. Nas hipoteses previstas no Paragrafo Primeiro, o ADMINISTRADOR pode exigir:

I reconhecimento da firma do signatario do pedido; e

Il. copia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar os COTISTAS

solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

Paragrafo Quarto. E vedado ao ADMINISTRADOR:
I exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de que trata o Paragrafo Primeiro;
Il. cobrar pelo fornecimento da relacao de COTISTAS; e

Il. condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a apresentacao

de quaisquer documentos ndo previstos no Paragrafo Terceiro.

Paragrafo Quinto. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pelo ADMINISTRADOR, em nome
de COTISTAS serao arcados pelo FUNDO.

Artigo 45. O COTISTA deve exercer o direito a voto no interesse do FUNDO.

Paragrafo Primeiro. Nao podem votar nas ASSEMBLEIAS GERAIS do FUNDO, tendo em vista a caracterizacao

do conflito de interesse:

I 0 ADMINISTRADOR ou o GESTOR;

. os socios, diretores e funcionarios do ADMINISTRADOR ou do GESTOR;
Il. empresas ligadas ao ADMINISTRADOR ou ao GESTOR, seus sdcios, diretores e funcionarios;
V. os prestadores de servicos do FUNDO, seus socios, diretores e funcionarios;

V. o COTISTA, na hipdtese de deliberacao relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade

gue concorram para a formacao do patrimonio do FUNDO;
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VI. o COTISTA cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO; e

VII. exclusivamente na hipotese de deliberacdo relativa as MATERIAS RELEVANTES, o COTISTA que
detenha mais de 5% (cinco por cento) das COTAS emitidas e, cumulativamente, seja uma SOCIEDADE
CONCORRENTE ou PARTE RELACIONADA, nos termos do presente REGULAMENTO.

Paragrafo Segundo. O ADMINISTRADOR realizara a conferéncia do CONFLITO DE INTERESSE tratando neste
inciso com base na declaracao do COTISTA, na forma do Paragrafo Quarto abaixo, bem como em lista a ser
enviada pelo EMPREENDEDOR ao ADMINISTRADOR previamente ao inicio do funcionamento do FUNDO, e
atualizada periodicamente, conforme o EMPREENDEDOR entenda necessario, com a identificacdo das
SOCIEDADES CONCORRENTES e PARTES RELACIONADAS das SOCIEDADES CONCORRENTES, nao cabendo ao

ADMINISTRADOR qualquer obrigacao de verificacao independente nesse sentido.

Paragrafo Terceiro. Os COTISTAS conflitados nos termos do inciso “VII” do Paragrafo Primeiro, acima, ndo
terdo direito a voto nas MATERIAS RELEVANTES, sob pena de anulacdo das deliberacdes tomadas em referida

assembleia.

Paragrafo Quarto. Na manifestacdo do voto, por comunicacdo escrita ou eletronica, os COTISTAS deveréo
declarar se sdo SOCIEDADES CONCORRENTES ou administradores, socios, diretores, funcionarios, PARTES
RELACIONADAS e/ou que exercam qualquer cargo ou funcao em SOCIEDADES CONCORRENTES, conforme

aplicavel, para fins do inciso “VII” do Paragrafo Primeiro, acima.

Paragrafo Quinto. Nao se aplica a vedacao prevista acima quando:

I os Unicos COTISTAS do FUNDO forem as pessoas mencionadas no Paragrafo Primeiro;

. houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais COTISTAS, manifestada na propria assembleia,
ou em instrumento de procuracao que se refira especificamente a assembleia em que se dara a permissao de

voto; ou

Ml. se aplicavel, todos os subscritores de COTAS forem condéminos de bem com que concorreram para a
integralizacao de COTAS, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o
Paragrafo Sexto do Artigo 8° da Lei n° 6.404, de 1976, conforme o Paragrafo Segundo do Artigo 12 da
INSTRUGAO CVM 472.

Paragrafo Sexto. Os atos que caracterizem CONFLITO DE INTERESSES dependem de aprovacao prévia,
especifica e informada da ASSEMBLEIA GERAL de COTISTAS, observado o disposto na INSTRUCAO CVM 472.
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Paragrafo Sétimo. Nao configura situacdo de CONFLITO DE INTERESSES a aquisicao, pelo FUNDO, de
IMOVEIS-ALVO de propriedade do empreendedor, desde que nao seja ligada ao ADMINISTRADOR, ao GESTOR

ou ao consultor especializado, caso contratado.

CAPITULO XIX
DOS REPRESENTANTES DE COTISTAS

Artigo 46. A ASSEMBLEIA GERAL pode eleger até 3 (trés) REPRESENTANTES DE COTISTAS para exercer as
funcées de fiscalizacao dos empreendimentos ou investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos e
interesses dos COTISTAS.

Paragrafo Primeiro. A eleicao dos REPRESENTANTES DE COTISTAS pode ser aprovada pela maioria dos

COTISTAS presentes e que representem, no minimo:

I. 3% (trés por cento) do total de COTAS emitidas, quando o FUNDO tiver mais de 100 (cem) COTISTAS;

ou

Il. 5% (cinco por cento) do total de COTAS emitidas, quando o FUNDO tiver até 100 (cem) COTISTAS.

Paragrafo Segundo. Os REPRESENTANTES DE COTISTAS serao eleitos com mandato unificado de pelo menos
1 (um) ano, a se encerrar na ASSEMBLEIA GERAL de COTISTAS seguinte que deliberar sobre a aprovacao das

demonstragoes financeiras do FUNDO, permitida a reeleicao.

Paragrafo Terceiro. A funcdo de REPRESENTANTE DE COTISTAS ¢ indelegavel.

Artigo 47. Somente pode exercer as funcées de REPRESENTANTE DE COTISTAS, pessoa natural ou juridica,

que atenda aos seguintes requisitos:

I. ser COTISTA;

Il.  ndo exercer cargo ou funcao no ADMINISTRADOR ou no controlador do ADMINISTRADOR, em
sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou

prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

Ill.  ndo exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora de empreendimento imobiliario que

constitua objeto do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza; e

IV. nao ser administrador ou gestor ou consultor especializado de outros fundos de investimento

imobiliario;
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V. nao estar em conflito de interesses com o FUNDO; e

VI. nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricacao,
peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a propriedade, ou a pena
criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena

de suspensao ou inabilitacao temporaria aplicada pela CVM.

Paragrafo Primeiro. Compete ao REPRESENTANTE DE COTISTAS ja eleito informar ao ADMINISTRADOR e aos

cotistas a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua funcao.

Paragrafo Segundo. Configurar-se-a conflito de interesse com o FUNDO, incompatibilizando ao exercicio da
funcao, caso o REPRESENTANTE DE COTISTAS seja administrador, diretor, sdcio ou PARTES RELACIONADAS
das SOCIEDADES CONCORRENTES, sendo certo que a verificacdao do referido conflito de interesse pelo
ADMINISTRADOR observara o quanto previsto no Paragrafo Segundo do Artigo 45 deste REGULAMENTO.

Artigo 48. Compete aos REPRESENTANTE DE COTISTAS exclusivamente:

I. fiscalizar os atos do ADMINISTRADOR e verificar o cumprimento dos seus deveres legais e

regulamentares;

II. emitir formalmente opinido sobre as propostas do ADMINISTRADOR, a serem submetidas a
ASSEMBLEIA GERAL, relativas a emissao de novas COTAS, transformacao, incorporacdo, fusdo ou cisdao do
FUNDO;

lll.  denunciar ao ADMINISTRADOR e, se este nao tomar as providéncias necessarias para a protecao dos
interesses do FUNDO, a ASSEMBLEIA GERAL, os erros, fraudes ou crimes que descobrirem, e sugerir

providéncias Uteis ao FUNDO;

IV. analisar, ao menos trimestralmente, as informacdes financeiras elaboradas periodicamente pelo
FUNDO;

V. examinar as demonstracdes financeiras do exercicio social e sobre elas opinar;

VI.  elaborar relatério que contenha, no minimo:

a) descricao das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicacao da quantidade de COTAS detida por cada um dos REPRESENTANTES DE COTISTAS;

c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e
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d) opiniao sobre as demonstracdes financeiras do FUNDO e o formulario cujo conteudo reflita o Anexo
39-V da INSTRUCAO CVM 472, fazendo constar do seu parecer as informacdes complementares que julgar
necessarias ou Uteis a deliberacdo da ASSEMBLEIA GERAL; e

VII.  exercer essas atribuicées durante a liquidacao do FUNDO.

Paragrafo Primeiro. O ADMINISTRADOR ¢ obrigado, por meio de comunicacdo por escrito, a colocar a
disposicdo dos REPRESENTANTES DE COTISTAS, em no maximo, 90 (noventa) dias a contar do encerramento
do exercicio social, as demonstracdes financeiras e o formulario de que trata a alinea “d” do inciso “VI” do

caput.

Paragrafo Segundo. Os REPRESENTANTES DE COTISTAS podem solicitar ao ADMINISTRADOR esclarecimentos

ou informacdes, desde que relativas a sua funcao fiscalizadora.

Paragrafo Terceiro. Os pareceres e opinides dos REPRESENTANTES DE COTISTAS deverao ser encaminhados
ao ADMINISTRADOR no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstracoes financeiras
de que trata a alinea “d” do inciso “VI” do caput e, tao logo concluidos, no caso dos demais documentos para
que o ADMINISTRADOR proceda a divulgacao nos termos da INSTRUCAO CVM 472.

Artigo 49. Os REPRESENTANTES DE COTISTAS devem comparecer as ASSEMBLEIAS GERAIS e responder aos

pedidos de informacdes formulados pelos COTISTAS.

Paragrafo Unico. Os pareceres e representacdes individuais ou conjuntos dos REPRESENTANTES DE
COTISTAS podem ser apresentados e lidos na ASSEMBLEIA GERAL, independentemente de publicacao e ainda

que a matéria nao conste da ordem do dia.

Artigo 50. Os REPRESENTANTES DE COTISTAS tém os mesmos deveres do ADMINISTRADOR nos termos do
Artigo 33 da INSTRUCAO CVM 472, devendo exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e
lealdade em relacao ao FUNDO e aos COTISTAS e transferir ao FUNDO qualquer beneficio ou vantagem que
possam alcancar em decorréncia de sua condicao de REPRESENTANTES DE COTISTAS.

Paragrafo Unico. Os REPRESENTANTES DE COTISTAS devem exercer suas funcdes no exclusivo interesse do
FUNDO.

CAPITULO XX
DAS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS E INFORMACOES
CONTABEIS DO FUNDO
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Artigo 51. O FUNDO tera escrituracdo contabil propria, destacada do ADMINISTRADOR, encerrando o seu

exercicio social em 30 de junho de cada ano.

Artigo 52. As demonstracoes financeiras do FUNDO obedecerao as normas contabeis especificas expedidas
pela CVM e serao auditadas anualmente, por empresa de auditoria independente de primeira linha registrada

na CVM e aprovada pelo ADMINISTRADOR conforme suas politicas internas.

Paragrafo Unico. As demonstracdes financeiras do FUNDO devem ser elaboradas observando-se a natureza

dos ATIVOS em que serao investidos os recursos do FUNDO.

CAPITULO XXI
DOS ENCARGOS DO FUNDO

Artigo 53. Constituirao ENCARGOS do FUNDO, as seguintes despesas, que lhe poderao ser debitadas pelo
ADMINISTRADOR:

I. a TAXA DE ADMINISTRACAO prevista neste REGULAMENTO e, se houver, a taxa de performance;

Il. taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que recaiam ou

venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacées do FUNDO;

Ill. gastos com correspondéncia, impressdo, expedicao e publicacdo de relatérios e outros expedientes
de interesse do FUNDO e dos COTISTAS, inclusive comunicacdes aos COTISTAS previstas no REGULAMENTO

ou na legislacao aplicavel;

IV. gastos de distribuicdo primaria de COTAS do FUNDO, bem como com seu respectivo registro para
negociacdo em mercado organizado de valores mobiliarios, incluindo, mas nao limitados, a honorarios de
advogados contratados para assessorar o ADMINISTRADOR e o GESTOR na distribuicao primaria de COTAS do

FUNDO, bem como no respectivo registro para negociacao;

V. honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das demonstracdes
financeiras do FUNDO;

VI. comissdes e emolumentos pagos sobre as operacdes do FUNDO, incluindo despesas relativas a
compra, venda, locaco ou arrendamento dos IMOVEIS ALVO e titulos e valores mobiliarios que componham

seu patrimonio;

VII. honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos interesses do FUNDO,

judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenacao que lhe seja eventualmente imposta;
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VIII. honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas relacionadas as atividades previstas nos
incisos Il, lll e IV do art. 31 da RESOLUCAO CVM 472;

IX. gastos derivados da celebracao de contratos de seguro sobre os ativos do FUNDO, bem como a parcela
de prejuizos nao coberta por apoélices de seguro, desde que nao decorra diretamente de culpa ou dolo do
ADMINISTRADOR no exercicio de suas funcoes;

X. gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacao, cisao, transformacéo ou liquidacdo do FUNDO
e realizacao de ASSEMBLEIA GERAL, incluindo, mas nao limitados, a honorarios de advogados contratados
para assessorar o ADMINISTRADOR e o GESTOR na constituicao e registro do FUNDO perante CVM;

Xl. taxa de custodia de titulos ou valores mobiliarios do FUNDO;

XIl. gastos decorrentes de avaliacbes que sejam obrigatdrias;

XIIl. gastos necessarios & manutencao, conservacao e reparos de IMOVEIS ALVO integrantes do patriménio
do FUNDO;

XIV. taxas de ingresso e saida dos fundos de investimento de que o FUNDO seja COTISTA, se for o caso;

XV. despesas com o registro de documentos em cartorio; e

XVI. honorarios e despesas relacionadas as atividades dos REPRESENTANTES DE COTISTAS, nos termos do
Artigo 25 da INSTRUGAO CVM 472.

Paragrafo Primeiro. Quaisquer despesas nao expressamente previstas na legislacdo aplicavel como
ENCARGOS do FUNDO devem correr por conta do ADMINISTRADOR.

Paragrafo Segundo. O FUNDO devera ressarcir o ADMINISTRADOR ou o GESTOR caso estes realizem o

pagamento de algum dos ENCARGOS do FUNDO, observada o disposto no Paragrafo Primeiro acima.

Paragrafo Terceiro. O FUNDO podera cobrar taxa de distribuicao primaria dos investidores em novas emissao
de COTAS.

CAPITULO XXII
DA TRIBUTACAO APLICAVEL

Artigo 54. Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelo FUNDO, apurados segundo o regime de caixa,
quando distribuidos a qualquer COTISTA, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, a aliquota

de 20% (vinte por cento) conforme legislacao vigente.
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Paragrafo Primeiro. Nao obstante o disposto no caput deste Artigo 54, em conformidade com o disposto na
Lei n° 11.033, de 21 de dezembro de 2.004, alterada pela Lei n® 11.196, de 21 de novembro de 2005, o

COTISTA pessoa fisica ficara isento do imposto de renda na fonte sobre os rendimentos auferidos, desde que:

I. o FUNDO possua numero igual ou superior a 50 (cinquenta) COTISTAS;

Il. o COTISTA pessoa natural, individualmente, nao possua participacao em COTAS do FUNDO em
percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade de COTAS emitidas do FUNDO, ou nao seja
detentor de COTAS que lhe outorguem o direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento)

do rendimento total auferido pelo FUNDO no periodo; e

lll. as COTAS do FUNDO sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no

mercado de balcao organizado.

Paragrafo Segundo. O investidor pessoa natural, ao subscrever ou adquirir COTAS deste FUNDO no mercado
secundario, devera observar se as condicoes previstas no Paragrafo Primeiro, acima, sdo atendidas para fins

de obtencao da isencéao fiscal descrita no referido Paragrafo.

Artigo 55. Nos termos da LEI 8.668/93, conforme alterada, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pela
carteira do FUNDO em aplicacdes financeiras sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte,

observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas.

Paragrafo Primeiro. Caso o tratamento tributario do FUNDO sofra alteracdes, o ADMINISTRADOR comunicara

tal evento por meio de fato relevante, observado o disposto no Paragrafo abaixo.

Paragrafo Segundo. Observado o disposto acima, ndo ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do
ADMINISTRADOR, no sentido de manter o FUNDO com as caracteristicas previstas nos incisos “I” e “lI” do
Paragrafo Primeiro do Artigo 54 acima; ja quanto ao inciso “llI”, o ADMINISTRADOR mantera as COTAS
registradas para negociacdo secundaria exclusivamente em mercado de bolsa ou em mercado de balcdo

organizado.

Paragrafo Terceiro. O ADMINISTRADOR e o GESTOR nao dispoem de mecanismos para evitar alteracoes no
tratamento tributario conferido ao FUNDO ou aos seus COTISTAS ou para garantir o tratamento tributario
mais benéfico a estes, sendo que em caso de alteracdes que impactem a tributacdo do FUNDO, o GESTOR e
o ADMINISTRADOR envidarao seus melhores esforcos para minimizar os impactos tributarios e manterao os

COTISTAS informados a respeito de tais medidas.

CAPITULO XXl
DO FORO
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Artigo 56. Fica eleito o foro da comarca da cidade de Sao Paulo/SP com expressa rendncia a qualquer outro,
por mais privilegiado que possa ser, para propositura de quaisquer acoes judiciais relativas ao FUNDO ou a

questoes decorrentes da aplicacao deste REGULAMENTO.

Sao Paulo, 17 de julho de 2023.

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE PRIMEIRA ALTERAGAO DO REGULAMENTO DO
CAPITANIA MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Pelo presente instrumento particular, a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicao financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na
Avenida Ataulfo de Paiva, 153, sala 201, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o n°
02.332.886/0001-04, devidamente credenciada pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio
da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio n°
10.460, de 26 de junho de 2009 (“ADMINISTRADOR”), na qualidade de instituicao administradora do
CAPITANIA MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento constituido sob a forma
de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n° 51.472.985/0001-99 (“FUNDQ”),

CONSIDERANDO:

a) que até a presente data o FUNDO nao iniciou suas atividades e nao possui COTISTAS;

b) que em 26 de julho de 2023, a B3 S.A - BRASIL, BOLSA, BALCAO (“B3”) enviou sua analise ao pedido
de listagem e admissdo a negociacao das COTAS da PRIMEIRA EMISSAO do FUNDO, solicitando que fossem
realizadas alteracdes no regulamento do FUNDO ("REGULAMENTO" e “EXIGENCIAS B3”, respectivamente); e
c) que em 17 de agosto de 2023, a Divisao de Securitizacdo e Agronegdcio da CVM (”DSEC”) encaminhou
oficio referente a Comunicacao de Exigéncias no ambito do processo n° 19957.009542/2023-71, solicitando
que fossem realizadas alteracdes no REGULAMENTO (“EXIGENCIAS DSEC”),

RESOLVE, em atendimento as EXIGENCIAS B3:

a) retificar os incisos “1”, “lI” e “XV” do caput e o paragrafo segundo do Artigo 8° do REGULAMENTO;
b) alterar o caput do Artigo 9° do REGULAMENTO;

c) alterar o Artigo 26 do REGULAMENTO;

d) ajustar o Artigo 29 do REGULAMENTO;

e) retificar o caput e o paragrafo segundo do Artigo 31 do REGULAMENTO; e

f) alterar as definicdes dos termos “DIA UTIL” e “FUNDO” que constaram no REGULAMENTO.

RESOLVE, em atendimento as EXIGENCIAS DSEC:
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a) alterar o paragrafo terceiro do Artigo 12 do REGULAMENTO; e

b) alterar o paragrafo quinto do Artigo 36 do REGULAMENTO.

RESOLVE, ainda:

a) alterar a denominacgao social do Fundo, que passara a ser identificado como “AJ MALLS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO;

b) alterar a definicao do termo “ORIGINADOR” que constou no REGULAMENTO; e

C) alterar o endereco do GESTOR.

Considerando o disposto acima, o REGULAMENTO passa a vigorar na forma do documento constante do Anexo

| ao presente instrumento.

Os termos capitalizados utilizados neste instrumento e que nao estiverem aqui definidos tém o mesmo
significado que lhes foi atribuido no REGULAMENTO.

A presente deliberacdo podera ser assinada por meio do processo de certificacao disponibilizado pela
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil, nos termos da Medida Provisoria n° 2.200-2, de 24
de agosto de 2001, em vigor no Brasil, sendo essa forma de contratacdo em meio eletronico, digital e

informatico reconhecida como valida e plenamente eficaz.

Sao Paulo, 21 de agosto de 2023.

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
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ANEXO |

REGULAMENTO DO
AJ MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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DEFINICOES

“ADMINISTRADOR”: XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicao financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro,
estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, 153, sala 201, inscrita
no CNPJ sob o n® 02.332.886/0001-04, devidamente credenciada pela CYM para
o exercicio da atividade de administracao de carteiras de titulos e valores

mobiliarios, conforme Ato Declaratorio n° 10.460, de 26 de junho de 2009.

“ORIGINADOR”: Significa a ALMEIDA JUNIOR SHOPPING CENTERS S.A., sociedade anonima,
com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, 2.277, 16° andar, conjunto 1604, Edificio Plaza Iguatemi, Jardim
Paulistano, inscrita no CNPJ sob o n° 82.120.676/0001-83, que ofertara os
ATIVOS-ALVO ao FUNDO.

“ANBIMA”: Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais -
ANBIMA.,

“AGENTE DE Instituicao devidamente habilitada e contratada pelo ADMINISTRADOR para

CONTROLADORIA”: realizar os servicos de controladoria dos ATIVOS do FUNDO.

“ASSEMBLEIA Assembleia Geral dos COTISTAS conforme Capitulo XVIII deste REGULAMENTO.

GERAL”:

“ATIVOS-ALVO”: Significam (i) IMOVEIS ALVO e suas fracOes ideais; (ii) acOes ou cotas de

sociedades de propésito especifico, cujo Unico propdsito se enquadre entre as
atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario e que detenham
os IMOVEIS ALVO; (iii) as cotas de fundos de investimento em participacdes,
que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliario e que invistam em SPE que
tenha por objeto investir em qualquer dos ativos descritos nos itens “i” a “ii”
retro; e (iv) as cotas de outros fundos de investimento imobiliario que invistam

em IMOVEIS ALVO, de forma direta ou de forma indireta, ou que detenham

ativos descritos nos itens “i” a “ii” retro.
“ATIVOS”: Em conjunto os ATIVOS-ALVO e os OUTROS ATIVOS.
“BACEN”: Banco Central do Brasil.

4

[ CLASSIFICACAO: PUBLICA ]
159



DocuSign Envelope ID: 1253B281-D87F-45B9-A560-EFCA9810459C

“BASE DE CALCULO significa a base de calculo da Taxa de Administracao, qual seja: (a) o valor
DA TAXA DE contabil do patrimonio liquido total do FUNDO, ou (b) o valor de mercado do
ADMINISTRACAO”: FUNDO, calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento das
COTAS de emissdo do FUNDO no més anterior ao do pagamento da
remuneracao, caso as COTAS do FUNDO 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 ponderacao que
considerem o volume financeiro das COTAS emitidas pelo FUNDO, como por

exemplo, o IFIX.

“B3”: B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO.

“CNPJ”: Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda.

“CAPITAL O capital autorizado para novas emissoes de COTAS pelo ADMINISTRADOR,
AUTORIZADO”: conforme recomendacao do GESTOR, sem a necessidade de aprovacao em

ASSEMBLEIA GERAL de COTISTAS, nos termos do presente Regulamento, desde
que limitadas ao montante maximo de RS 10.000.000.000,00 (dez bilhdes de

reais).
“COTAS”: Fracoes ideais do PATRIMONIO LIQUIDO que serao nominativas e escriturais.
“COTISTA” ou Titular da COTA ou os titulares das COTAS do Fundo, quando referidos em
“COTISTAS”: conjunto.
“CRI”: Certificados de recebiveis imobiliarios que tenham sido objeto de oferta publica

registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentacao em vigor, e que tenham entre os cedentes e/ou devedores dos
créditos imobiliarios o ORIGINADOR ou qualquer sociedade subsidiaria,

controladora, controlada e/ou coligada do ORIGINADOR.

“CODIGO ANBIMA”: Codigo ANBIMA de Administracao de Recursos de Terceiros, atualmente vigente.
“CONFLITO DE Atos que caracterizem conflito de interesses entre o FUNDO e o
INTERESSES”: ADMINISTRADOR, entre o FUNDO e o GESTOR, entre o FUNDO e o consultor

especializado, caso contratado, entre o FUNDO e COTISTAS que detenham
participacao correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do PATRIMONIO
LIQUIDO do FUNDO, entre o FUNDO e o REPRESENTANTE DE COTISTAS,

observado que nao configura situacao de conflito de interesses a aquisicao, pelo
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FUNDO, de IMOVEIS-ALVO de propriedade do EMPREENDEDOR, desde que nao
seja ligada ao ADMINISTRADOR, ao GESTOR ou ao consultor especializado, caso

contratado.
“CONTRATO DE Contrato de gestao celebrado entre o FUNDO, representado pelo
GESTAO”: ADMINISTRADOR, e o GESTOR.
“CUSTODIANTE”: Instituicao devidamente habilitada e contratada pelo ADMINISTRADOR para

realizar a custodia dos ATIVOS do FUNDO.

“CVM”: Comisséo de Valores Mobiliarios.
“DDA”: Sistema de Distribuicao de Ativos.
“DIA UTIL”: Qualquer dia, exceto (i) sabados, domingos ou feriados nacionais; e (ii) aqueles

sem expediente na B3.

“DISTRIBUIDOR”: O préprio ADMINISTRADOR ou instituicao contratada pelo ADMINISTRADOR
para realizar a distribuicao das COTAS do FUNDO.

“ENCARGOS”: Despesas que constituem encargos do FUNDO, nos termos do Capitulo XXI deste
REGULAMENTO.
“ESCRITURADOR”: Instituicdo devidamente habilitada contratada pelo ADMINISTRADOR para

realizar a escrituracao das COTAS.

“FATORES DE Fatores de risco relacionados ao FUNDO nos termos do Capitulo X deste
RISCO”: REGULAMENTO.

“FII”: Fundo de investimento imobiliario.

“FUNDO”: Este AJ MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o

n° 51.472.985/0001-99.

“GESTOR”: CAPITANIA CAPITAL S.A., sociedade por acoes, com sede na cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 1485, 3° andar,
conjunto 31, Jardim Paulistano, CEP 01452-001, inscrita no CNPJ sob o n°
41.793.345/0001-27, devidamente credenciada pela CYM como administradora
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de carteira de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n® 19.133, de 1°
de outubro de 2021.

“IMOVEIS ALVO”: Os imoveis, bem como quaisquer direitos reais, no todo ou em parte, sobre os
imodveis (inclusive aqueles gravados com oOnus reais), relacionados a
empreendimentos imobiliarios do tipo shopping centers e/ou correlatos, tais
como strip malls, outlet centers, power centers, dentre outros, construidos ou
em fase de construcao e/ou de expansao, desde que, no todo ou em parte,
sejam detidos, desenvolvidos, geridos e/ou administrados, direta ou
indiretamente, pelo ORIGINADOR ou qualquer sociedade integrante do

conglomerado econdmico do ORIGINADOR.

“INSTRUCAO CVM Instrucao CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme em vigor, sendo
472" certo que a partir de 2 de outubro de 2023, a Instrucao CVM 472 sera substituida
integralmente pela Resolucdo CVM 175, e, portanto, toda e qualquer referéncia
a Instrucdo CVM 472 neste Regulamento a partir de tal data devera ser

entendida como a Resolucao CVM 175, conforme aplicavel e se assim viavel.

“INSTRUCAO CVM Instrucao CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme em vigor, sendo
555”: certo que a partir de 2 de outubro de 2023, a Instrucdo CVM 555 sera substituida
integralmente pela Resolucao CVM 175, e, portanto, toda e qualquer referéncia
a Instrucdo CVM 555 neste Regulamento a partir de tal data devera ser

entendida como a Resolugdo CVM 175, conforme aplicavel e se assim viavel.

“JUSTA CAUSA”: (a) conforme determinado por decisao arbitral, judicial ou administrativa, de
natureza condenatoria, cujo efeito suspensivo (ou medida com efeito similar)
nao tenha sido obtido, a pratica ou constatacao dos seguintes atos ou situacoes,
pelo GESTOR: (i) comprovada fraude, dolo, ma-fé, negligéncia, imprudéncia,
impericia ou violacdo grave no desempenho das suas funcdes, deveres e
responsabilidades e/ou no cumprimento de obrigacdes, deveres e atribuicoes
previstos neste REGULAMENTO e/ou decorrentes de legislacao ou
regulamentacao aplicaveis; (ii) descredenciamento pela CVM como gestor de
carteira de valores mobiliarios; (iii) condenacao do GESTOR em crime de fraude
ou crime contra o sistema financeiro; (iv) impedimento do GESTOR de exercer,
temporaria ou permanentemente, atividades no mercado de valores mobiliarios
brasileiro; (b) requerimento de faléncia pelo proprio GESTOR; ou

(c) decretacao de faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial do GESTOR.
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“LEI 8.668/93”: Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.
“LEl 9.613/98”: Lei n® 9.613, de 3 de marco de 1998, conforme alterada.
“MATERIAS As matérias que sera aplicavel a vedacdo prevista no Paragrafo Primeiro do
RELEVANTES”: Artigo 45, inciso “VII” deste REGULAMENTO, quais sejam: (i) contratacao,

substituicao, destituicao do GESTOR, com ou sem JUSTA CAUSA, e de qualquer
dos prestadores de servicos do FUNDO, bem como a nomeacao de seus
substitutos; (ii) alteracées a POLITICA DE INVESTIMENTOS do FUNDO; (iii)
alteracoes ao Regulamento, exceto quando a alteracao decorrer da necessidade
de adequacao a normas legais ou de correcao de erro formal; e (iv) criacao ou
majoracao de taxas ou de qualquer forma de remuneracao dos prestadores de
servicos do FUNDO; (vi) ainda, exclusivamente nas hipoteses em que houver a
necessidade de aprovacao prévia em sede de ASSEMBLEIA GERAL de COTISTAS,
as seguintes matérias: (a) emissdo de novas COTAS acima do CAPITAL
AUTORIZADO; e (b) atos referentes a estratégia de aquisicao, desinvestimento,

reinvestimento, administracao e gestao dos ATIVOS-ALVO.

“MONTANTE Valor minimo de subscricao de RS 250.000.000,00 (duzentos e cinquenta
MINIMO”: milhdes de reais), para que o FUNDO entre em funcionamento, sendo certo que
o ADMINISTRADOR, conforme recomendacdo do GESTOR, podera encerrar a
distribuicao da Primeira Emissao a partir do momento em que o referido

montante for atingido.

“OBJETIVO DO O FUNDO tem por objetivo investir, por meio da exploracdo comercial
FUNDO”: imobiliaria, seu PATRIMONIO LiQUIDO (i) em ATIVOS-ALVO, bem como o ganho
de capital, mediante a compra e venda dos ATIVOS-ALVO e a aplicacao de
recursos, preponderantemente em ATIVOS-ALVO, e (ii) de forma
remanescente, em OUTROS ATIVOS, observada a politica de investimento do

FUNDO, conforme o Capitulo IV deste Regulamento.

“OUTROS ATIVOS”: (i) titulos de renda fixa, publicos ou privados, emitidos pelo Tesouro Nacional
ou por instituicoes financeiras autorizadas a funcionar pelo BACEN, com
liquidez compativel com as necessidades e despesas ordinarias do FUNDO; (ii)
cotas de fundos de investimento em renda fixa, curto prazo ou referenciados
DI registrados perante a CVM, com liquidez compativel com as necessidades do
FUNDO, de acordo com as normas editadas pela CVM, observado o limite fixado
na INSTRUGCAO CVM 472; e/ou (iii) CRI.
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“PARTE Em relacdao a uma determinada pessoa (i) qualquer sociedade a ela direta ou
RELACIONADA”: indiretamente coligada, (ii) qualquer sociedade submetida direta ou
indiretamente a controle comum a ela; (iii) qualquer pessoa, fisica ou juridica,
direta ou indiretamente integrante de seus respectivos quadros societarios; (iv)
outras sociedades que sejam ou venham a ser controladas direta ou
indiretamente por ela, e eventuais sociedades sucessoras de qualquer das

anteriores; e (v) os administradores de qualquer uma das sociedades referidas

acima.
“PATRIMONIO 0 patrimonio liquido do FUNDO, calculado diariamente, somando-se o valor de
LiQuIiDO”: mercado de todos os ATIVOS da carteira de investimentos do FUNDO, subtraido

de todas as exigibilidades, despesas e provisdes do FUNDO inclusive das
provisdes referentes a TAXA DE ADMINISTRAGCAO do FUNDO.

“PESSOAS LIGADAS”: Significa: (a) a sociedade controladora ou sob controle do ADMINISTRADOR, do
GESTOR ou do consultor especializado caso venha a ser contratado, de seus
administradores e acionistas; (b) a sociedade cujos administradores, no todo ou
em parte, sejam os mesmos do ADMINISTRADOR, do GESTOR, ou do consultor
especializado, caso venha a ser contratado, com excecao dos cargos exercidos
em oOrgaos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do
ADMINISTRADOR, do GESTOR ou do consultor especializado caso venha a ser
contratado, desde que seus titulares nao exercam funcdes executivas, ouvida
previamente a CVM; e (c) parentes até segundo grau das pessoas naturais

referidas nos incisos acima.

“POLITICA DE A politica de investimento do FUNDO, conforme o Capitulo IV, qual seja, a

INVESTIMENTO”: aquisicao dos ATIVOS-ALVO, sendo certo que pode manter parcela do seu
patrimonio aplicada em OUTROS ATIVOS, desde que observado o OBJETIVO DO
FUNDO.

“PRIMEIRA EMISSAO”: | Primeira emissao de cotas do FUNDO.

“PUBLICO-ALVO”: O publico-alvo do FUNDO, o qual é destinado ao publico em geral, sejam eles
pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros
veiculos de investimento, domiciliados ou com sede no Brasil, bem como
investidores nado residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis
e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento, respeitadas eventuais

vedacoOes previstas na regulamentacao em vigor.
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“REGULAMENTO”:

Este REGULAMENTO do FUNDO.

“REMUNERAGAO DE
DESTITUICAO”

GESTOR em
destituicdo/substituicdo sem JUSTA CAUSA, nos termos do Paragrafo Nono do
Artigo 14 deste REGULAMENTO.

Significa a remuneracao devida ao razao de sua

“REPRESENTANTE DE
COTISTAS”:

O representante de COTISTAS eleitos nos termos do Artigo 25 da INSTRUCAO
CVM 472.

“RESOLUCAO CVM
160”:

Resolucao da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada.

“RESOLUCAO CVM
175”:

Resolucao da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme em vigor a
partir de 2 de outubro de 2023.

“SEMESTRE CIVIL”:

Semestre civil encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

“SOCIEDADES Significam as sociedades que atuem no setor de shopping centers, bem como

CONCORRENTES”: suas controladas, coligadas ou outras sociedades sob controle comum.

“SPE”: Acoes ou cotas de sociedades de proposito especifico, cujo Unico propdsito se
enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario
e que detenham IMOVEIS ALVO.

“TAXA DE A taxa de administracao a ser paga pelo FUNDO pelos servicos de

ADMINISTRAGCAO”:

administracdo, custodia, controladoria, tesouraria, escrituracao das COTAS e
gestao da carteira do FUNDO, nos termos do Artigo 16 deste REGULAMENTO.

CAPITULO |
DO FUNDO

Artigo 1°. O AJ MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO é uma comunh&o de recursos captados por
meio do sistema de distribuicao de valores mobiliarios e destinados a aplicacédo, direta ou indiretamente, em
IMOVEIS ALVO e constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo presente REGULAMENTO, e

pelas disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Paragrafo Unico. Para fins do CODIGO ANBIMA, o FUNDO é classificado como “FIl de Shoppings Gestao Ativa”,

segmento “Shoppings”.

CAPITULO Il
DO PUBLICO-ALVO
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Artigo 2°. O FUNDO é destinado ao publico em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de
investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede no Brasil, bem como
investidores nao residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos

inerentes a tal investimento, respeitadas eventuais vedacdes previstas na regulamentacao em vigor.

CAPITULO Il
DO PRAZO DE DURACAO

Artigo 3°. O FUNDO tera prazo de duracao indeterminado.

CAPITULO IV
OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO

Artigo 4°. O FUNDO tem por objetivo investir, por meio da exploracao comercial imobiliaria, no minimo, 2/3
(dois tercos) de seu PATRIMONIO LiQUIDO em ATIVOS-ALVO, em especial nos IMOVEIS ALVO, que se
caracterizam como centros comerciais que reinem um mix de lojas de produtos, servicos variados, lazer e
entretenimento (shopping centers e/ou correlatos, tais como strip malls, outlet centers, power centers,
dentre outros), mediante a locacao, cessao de direitos, cessao de uso ou quaisquer outras forma de
exploracdo dos direitos reais sobre os referidos IMOVEIS ALVO, bem como a obtencdo de ganho de capital,
mediante a compra e venda dos ATIVOS-ALVO, em especial dos IMOVEIS ALVO. A obtencéo de renda e de
ganho de capital pode se dar por meio da titularidade direta dos IMOVEIS ALVO ou indiretamente por meio
das SPEs. Adicionalmente, de forma remanescente do seu PATRIMONIO LiQUIDO, o FUNDO podera realizar
investimentos em OUTROS ATIVOS.

Artigo 5°. A administracao do FUNDO se processara em atendimento aos seus objetivos, nos termos do Artigo
4° acima, observando como politica de investimentos realizar investimentos imobiliarios de longo prazo,

objetivando, fundamentalmente:

(i) auferir receitas por meio da exploracdo comercial imobiliaria dos ATIVOS-ALVO, em especial nos IMOVEIS
ALVO, integrantes do seu PATRIMONIO LiQUIDO, inclusive bens e direitos a eles relacionados, podendo,
inclusive, ceder a terceiros tais direitos e obter ganho de capital com a compra e venda dos ATIVOS-ALVO;
(ii) auferir rendimentos advindos do investimento e eventual alienacao dos ATIVOS-ALVO; e

(iii) auferir rendimentos advindos do investimento nos OUTROS ATIVOS.

Paragrafo Primeiro. O FUNDO podera adquirir IMOVEIS ALVO sobre os quais tenham sido constituidos dnus

reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do FUNDO.

11
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Paragrafo Segundo. Os IMOVEIS ALVO devem estar localizados em qualquer regido dentro do territdrio

nacional.

Paragrafo Terceiro. A aquisicio dos IMOVEIS ALVO podera ser realizada, direta ou indiretamente, a vista ou
a prazo, nos termos da regulamentacao vigente e devera ser objeto de avaliacdo prévia pelo
ADMINISTRADOR, pelo GESTOR ou por empresa especializada, observados os requisitos constantes do Anexo
12 da INSTRUCAO CVM 472. Adicionalmente, os novos IMOVEIS ALVO serao objeto de auditoria juridica a ser
realizada por escritorio de advocacia renomado a ser contratado pelo FUNDO, conforme recomendacéo do
GESTOR em conjunto com o ADMINISTRADOR, e com base em termos usuais de mercado utilizados para

aquisicoes imobiliarias.

Paragrafo Quarto. O FUNDO podera participar de operacdes de securitizacao por meio de cessao de direitos

e/ou créditos oriundos de seus ATIVOS ou de compra e venda a prazo de qualquer um dos ATIVOS.

Paragrafo Quinto. O GESTOR selecionara os investimentos do FUNDO da seguinte forma:

(i) 0 ORIGINADOR periodicamente oferecera ao GESTOR oportunidades de investimento pelo FUNDO
em ATIVOS-ALVO, sendo certo que estes poderao compreender os ATIVOS que, na data da comunicacao ao
GESTOR, ja estejam enquadrados na definicao de ATIVOS-ALVO ou, alternativamente, ATIVOS que venham
a se enquadrar na definicao de ATIVOS-ALVO mediante compromisso de investimento conjunto, ou por meio
da assuncao da administracdo imobiliaria, direta ou indiretamente, pelo ORIGINADOR ou qualquer sociedade

integrante do conglomerado econémico do ORIGINADOR,;

(i1) o ORIGINADOR nao sera considerado um prestador de servicos do FUNDO, nem recebera qualquer
remuneracao pela localizacao ou indicacao dos ATIVOS-ALVO, ou pela intermediacao de qualquer aquisicao
pelo FUNDO, ressalvada a possibilidade de contratacao posterior do ORIGINADOR ou qualquer sociedade
integrante do conglomerado econémico do ORIGINADOR para fins de administracdo das locacdes ou
arrendamentos de empreendimentos que venham a compor os ATIVOS-ALVO, sujeito a celebracdo de

contrato especifico; e

(iii) 0 GESTOR decidira pela realizacdo dos investimentos do FUNDO, dentre os ATIVOS-ALVO oferecidos
pelo ORIGINADOR, sem prejuizo de eventual concentracdo da carteira nos IMOVEIS ALVO, e dos
investimentos nos OUTROS ATIVOS, a critério do GESTOR, desde que respeitados eventuais limites que
venham a ser aplicados por conta da ocorréncia da concentracao do patrimonio do FUNDO nos ATIVOS-ALVO
e nos OUTROS ATIVOS, nos termos deste REGULAMENTO e da regulamentacao em vigor, em especial dos
Paragrafos Quinto e Sexto do Artigo 45 da INSTRUCAO CVM 472.

Paragrafo Sexto. Os ATIVOS que vierem a integrar o patrimonio do FUNDO poderao ser negociados,
adquiridos ou alienados pelo FUNDO sem a necessidade de aprovacao prévia por parte da ASSEMBLEIA GERAL
de COTISTAS, observada a POLITICA DE INVESTIMENTOS prevista neste Regulamento, exceto nos casos de
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CONFLITO DE INTERESSES, cujas contrapartes sejam PESSOAS LIGADAS ao GESTOR e/ou ao
ADMINISTRADOR, na forma prevista no artigo 34 da INSTRUCAO CVM 472.

Paragrafo Sétimo. E vedado ao FUNDO, sem prejuizo das disposicdes da INSTRUCAO CVM 472: (i) aplicar no
exterior recursos captados no pais; (ii) aplicar recursos na aquisicao de cotas do préprio FUNDO e (iii) realizar
operacoes em mercados derivativos a descoberto, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposicao seja sempre, no maximo, o valor
do PATRIMONIO LiQUIDO do FUNDO.

Paragrafo Oitavo. O FUNDO podera realizar reformas ou benfeitorias nos IMOVEIS ALVO integrantes de seu
PATRIMONIO LiQUIDO com o objetivo de conserva-los, bem como de aumentar os retornos decorrentes de
sua exploracao comercial ou eventual comercializacdo, com base em recomendacao a ser elaborada pelo
GESTOR.

Paragrafo Nono. O ADMINISTRADOR pode, conforme instrucées do GESTOR, em nome do FUNDO, adiantar
quantias para projetos de construcao, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a execucao da

obra do empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro.

Paragrafo Dez. O objeto do FUNDO e sua POLITICA DE INVESTIMENTO n&o poderao ser alterados sem prévia
deliberacdo da ASSEMBLEIA GERAL, tomada de acordo com o quérum estabelecido neste REGULAMENTO.

Artigo 6°. As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, nao estejam aplicadas nos
ATIVOS ALVO, nos termos deste Regulamento, serao aplicadas pelo GESTOR nos OUTROS ATIVOS.

Paragrafo Primeiro. O Fundo nao podera contratar operacdes com derivativos, sob qualquer modalidade.

Paragrafo Segundo. Caso o FUNDO venha a aplicar parcela preponderante de sua carteira em valores
mobiliarios, deverao ser respeitados os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos na INSTRUCAO CVM 555, cabendo ao ADMINISTRADOR e ao GESTOR respeitar as
regras de enquadramento e desenquadramento estabelecidas no referido normativo, ressalvando-se,
entretanto, que os limites por modalidade de ativo financeiro nao se aplicam aos ativos referidos nos incisos
IV, VI e VIl do caput do Artigo 45, da INSTRUCAO CVM 472, conforme aplicavel.

Artigo 7°. O valor de aquisicao dos ATIVOS do FUNDO podera ou ndo ser composto por um agio e/ou desagio,
conforme o caso, o que sera estipulado pelo GESTOR, a seu exclusivo critério, em cada aquisicdao de ATIVOS
pelo FUNDO, observado que, na determinacao do agio e/ou desagio, quando for o caso, serdo observadas as

condicées de mercado.

CAPITULO V
DA ADMINISTRACAO DO FUNDO
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Artigo 8°. A atividade de administracdo do FUNDO sera exercida pelo ADMINISTRADOR, sendo que, sem
prejuizo das obrigacées previstas na INSTRUCAO CVM 472 e/ou na regulamentacdo aplicavel que vier a
substitui-la, altera-la ou complementa-la, incluem-se entre as obrigacées do ADMINISTRADOR, observado o

previsto no Paragrafo Quinto do Artigo 5° acima:

I. realizar, conforme recomendacao do GESTOR, a alienacao ou a aquisicao, sem necessidade de
aprovacdo em ASSEMBLEIA GERAL, salvo nas hipéteses de CONFLITO DE INTERESSES, de IMOVEIS ALVO
existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patrimonio do FUNDO, de acordo com a POLITICA DE
INVESTIMENTOS;

ll. proceder a analise e selecdo dos IMOVEIS ALVO adquiridos pelo FUNDO, bem como realizar o

investimento e o desinvestimento nos IMOVEIS ALVO, conforme recomendacao do GESTOR;

lll. controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ATIVOS, fiscalizando os servicos
prestados por terceiros, incluindo os servicos de administracao das locacdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do patrimoénio do FUNDO, bem como de exploracédo de quaisquer direitos reais,
o que inclui, mas ndo se limita ao direito de superficie, usufruto, direito de uso e da comercializacdo dos
respectivos IMOVEIS ALVO que eventualmente venham a ser contratados na forma prevista neste
REGULAMENTO;

IV. manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

a) os registros de COTISTAS e de transferéncia de COTAS;
b) o livro de atas e de presenca das ASSEMBLEIAS GERAIS;
c) o arquivo dos relatérios do auditor independente e, quando for o caso, dos profissionais ou

empresas contratados nos termos dos Artigos 29 e 31 da INSTRUCAO CVM 472;

d) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patrimonio do FUNDO; e

e) a documentacao relativa aos IMOVEIS ALVO e as operacoes do FUNDO.

V. celebrar os negécios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a execucio da POLITICA DE
INVESTIMENTOS do FUNDO, exercendo ou diligenciando para que sejam exercidos todos os direitos
relacionados ao patrimonio e as atividades do FUNDO, sem prejuizo dos poderes delegados ao GESTOR no
presente REGULAMENTO;

VI. receber quaisquer rendimentos ou valores devidos ao FUNDO;
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VII. custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de propaganda eventualmente
incorridas em periodo de distribuicdo de COTAS do FUNDO, que poderéao ser arcadas pelo proprio FUNDO ou

por meio de taxa de distribuicdo primaria;

VIIl. disponibilizar anualmente aos COTISTAS documento contendo informacées sobre os rendimentos
auferidos no ano civil e, com base nos dados relativos ao Ultimo dia do més de dezembro, sobre o niUmero de

COTAS de sua propriedade e respectivo valor;

IX. sem prejuizo da observancia dos procedimentos relativos as demonstracdes financeiras, previstas na
regulamentacao em vigor, manter, separadamente, registros com informacdes completas sobre toda e

qualquer modalidade de negociacao realizada entre o ADMINISTRADOR e o FUNDO;

X. cumprir e fazer cumprir todas as disposicoes constantes deste REGULAMENTO e da ASSEMBLEIA
GERAL de COTISTAS;

Xl. no caso de ser informado sobre a instauracao de procedimento administrativo pela CVM, manter a

l(“"

documentacao referida no inciso acima até o término do procedimento;

Xll. cumprir as obrigacdes de prestacdo de informacdes previstas no Capitulo VIl da INSTRUCAO CVM 472
e neste REGULAMENTO;

Xlll. manter custodiados em instituicao prestadora de servicos de custodia, devidamente autorizada pela

CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do FUNDO;

XIV. manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo FUNDO;

XV. conforme recomendacao do GESTOR, representar o FUNDO em juizo e fora dele e praticar todos os

atos necessarios a administracao da carteira do Fundo;

XVI. observar as recomendacées do GESTOR para o exercicio da POLITICA DE INVESTIMENTOS do FUNDO,

ou outorgar-lhe mandato para que a exerca diretamente, conforme o caso;

XVIl. quando da aquisicio pelo Fundo dos IMOVEIS ALVO ou direitos reais a eles atrelados, o
ADMINISTRADOR devera providenciar a averbacado, no cartdrio de registro de imoveis, das restricoes
determinadas pelo Artigo 7° da LEI 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos IMOVEIS ALVO e direitos
eventualmente integrantes do patriménio do FUNDO que tais IMOVEIS ALVO:

a) nao integram o ativo do ADMINISTRADOR;
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b) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdao do ADMINISTRADOR;

) nao compodem 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 operacao do ADMINISTRADOR;

e) nao sdo passiveis de execucao por quaisquer credores do ADMINISTRADOR, por mais privilegiados

que possam ser; e

f) ndo podem ser objeto de constituicao de quaisquer 6nus reais;

XVIII. selecionar os bens e direitos que compordo o patrimdnio do FUNDO, de acordo com a POLITICA DE
INVESTIMENTOS prevista neste REGULAMENTO, mediante prévia e expressa recomendacao do GESTOR, o
qual devera observar o previsto no Paragrafo Quinto do Artigo 5° acima, observado o previsto no Paragrafo

Quinto do Artigo 5° acima.

Paragrafo Primeiro. Os contratos de custodia devem conter clausula que:

I. estipule que somente as ordens emitidas pelo ADMINISTRADOR, pelo GESTOR ou por seus
representantes legais ou mandatarios, devidamente autorizados, podem ser acatadas pela instituicao

custodiante;

Il. vede ao custodiante a execucao de ordens que nao estejam diretamente vinculadas as operagoes do
FUNDO; e

lll. estipule com clareza o preco dos servicos.

Paragrafo Segundo. O ADMINISTRADOR podera, sem prévia anuéncia dos COTISTAS e conforme
recomendacdo do GESTOR, praticar os seguintes atos ou quaisquer outros necessarios a consecucao dos
objetivos do FUNDO, desde que em observancia a este REGULAMENTO e a legislacédo aplicavel e sem prejuizo
da necessidade de aprovacao em caso de CONFLITO DE INTERESSES:

I. vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os ATIVOS-ALVO
referentes a IMOVEIS ALVO e demais IMOVEIS ALVO integrantes de seu patrimdnio (inclusive os seus bens e

direitos), para quaisquer terceiros, incluindo, mas nao se limitando, para COTISTAS do FUNDO;

Il. alugar ou arrendar os ATIVOS-ALVO referentes a IMOVEIS ALVO e demais imdveis integrantes de seu

patrimonio (inclusive os seus bens e direitos); e

16

[ CLASSIFICACAO: PUBLICA ]
171



DocuSign Envelope ID: 1253B281-D87F-45B9-A560-EFCA9810459C

lll. adquirir os ATIVOS referentes a IMOVEIS ALVO e demais IMOVEIS ALVO integrantes de seu patriménio

(inclusive os seus bens e direitos).

Paragrafo Terceiro. E vedado ao ADMINISTRADOR e ao GESTOR do FUNDO, se aplicavel, em nome do

FUNDO, no exercicio de suas funcoes, e mediante a utilizacao de recursos do FUNDO:
I. receber depdsito em sua conta corrente;

Il. conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos COTISTAS sob qualquer

modalidade;
lll. contrair ou efetuar empréstimo;

IV. prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacoes praticadas

pelo FUNDO, exceto nas hipoteses previstas no Paragrafo Quinto abaixo;
V. aplicar no exterior recursos captados no pais;
VI. aplicar recursos na aquisicdo de COTAS do proprio FUNDO;

VIl. vender a prestacao as COTAS do FUNDO, admitida a divisdo da emissdao em séries e integralizacao

via chamada de capital;
VIIl. prometer rendimentos predeterminados aos COTISTAS do FUNDO;

IX. sem prejuizo do disposto neste REGULAMENTO e na INSTRUCAO CVM 472, e ressalvada a hipdtese
de aprovacao em ASSEMBLEIA GERAL, realizar operacdées do FUNDO quando caracterizada situacao de
CONFLITO DE INTERESSES;

X. constituir 6nus reais sobre IMOVEIS ALVO integrantes do patriménio do FUNDO;

XI. realizar operacdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas na INSTRUCAO
CVM 472;

Xll. realizar operacdes com acdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados autorizados
pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicbes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de
conversao de debéntures em acoes, de exercicio de bonus de subscricao e nos casos em que a CVM tenha

concedido prévia e expressa autorizacao;
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XIll. realizar operacoes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas exclusivamente
para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do PATRIMONIO
LIQUIDO do FUNDO; e

XIV. praticar qualquer ato de liberalidade.

Paragrafo Quarto. O FUNDO podera emprestar seus titulos de emissao do Tesouro Nacional, titulos de
emissao do BACEN e créditos securitizados pelo Tesouro Nacional, desde que tais operacdes de empréstimo
sejam cursadas exclusivamente por meio de servico autorizado pelo BACEN ou pela CVM ou usa-los para

prestar garantias de operacoes proprias.

Paragrafo Quinto. A vedacao prevista no inciso “X” do Paragrafo Quarto nao impede que o FUNDO venha a
adquirir IMOVEIS ALVO sobre os quais tenham sido constituidos dnus reais anteriormente ao seu ingresso no
patrimonio do FUNDO.

Paragrafo Sexto. O ADMINISTRADOR sera, nos termos e condicdes previstas na LEI 8.668/93, o proprietario
fiduciario dos IMOVEIS ALVO que venham a integrar a carteira do FUNDO, administrando e dispondo de tais
IMOVEIS ALVO na forma e para os fins estabelecidos na legislacio, neste REGULAMENTO, ou, ainda, conforme
as determinacOes da ASSEMBLEIA GERAL.

Paragrafo Sétimo. O ADMINISTRADOR tem amplos e gerais poderes para, em nome do FUNDO, abrir contas
bancarias, representar em juizo e fora dele e praticar todos os atos necessarios a administracdo do FUNDO,
observadas as limitacdes impostas por este REGULAMENTO, pelas deliberacdes tomadas em ASSEMBLEIA

GERAL e demais disposicoes legais ou regulamentares aplicaveis.

Paragrafo Oitavo. O FUNDO podera contratar instituicao(ées) financeira(s) para o servico de formador de
mercado para as COTAS do FUNDO, a partir do momento que essas passarem a ser negociadas no mercado
de bolsa de valores administrado pela B3 ou outra instituicao autorizada pela CVM, sendo certo que é vedado
ao ADMINISTRADOR, GESTOR e consultor especializado, caso venha a ser contratado, o exercicio da funcao
de formador de mercado para as COTAS do Fundo, nos termos do Artigo 31-A da INSTRUCAO CVM 472.

CAPITULO VI
DA GESTAO DO FUNDO

Artigo 9°. A responsabilidade pela gestdo dos IMOVEIS ALVO e SPEs que o FUNDO eventualmente venha a
deter, compete exclusivamente ao ADMINISTRADOR, considerando a recomendacao do GESTOR, que detera
a propriedade fiduciaria dos bens do FUNDO, sem prejuizo da possibilidade de contratacdo de terceiros para
a administracao dos IMOVEIS ALVO.
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Paragrafo Primeiro. Sem prejuizo do disposto no caput deste Artigo 9°, a gestdo da carteira de valores
mobiliarios do FUNDO, composta pelos ATIVOS que sejam considerados como ativos financeiros, é exercida
pelo GESTOR, que participara da analise e selecdo dos ATIVOS, de acordo com a POLITICA DE INVESTIMENTO
e desinvestimentos previstos neste REGULAMENTO.

Paragrafo Segundo. Os bens e direitos integrantes do patrimonio do FUNDO, em especial os IMOVEIS ALVO
mantidos sob a propriedade fiduciaria do ADMINISTRADOR, bem como seus frutos e rendimentos, nao se

comunicam com o patriménio do ADMINISTRADOR.

Paragrafo Terceiro. O COTISTA ndo podera exercer qualquer direito real sobre os IMOVEIS ALVO integrantes

do patriménio do Fundo.

Artigo 10. O GESTOR realizara a gestao profissional da carteira do FUNDO, cabendo-lhe, sem prejuizo das
demais obrigacdes previstas na legislacao e regulamentacao aplicavel, no REGULAMENTO e no CONTRATO
DE GESTAO:

I. identificar, selecionar, avaliar, adquirir, acompanhar, negociar e alienar os ATIVOS, que sejam
considerados ativos financeiros, nos termos da INSTRUCAO CVM 555, integrantes da POLITICA DE
INVESTIMENTO prevista nesse REGULAMENTO existentes ou que poderao vir a fazer parte do patrimonio do
FUNDO, inclusive com a elaboracdo de analises economico-financeiras, se for o caso, bem como orientar e
instruir o ADMINISTRADOR a celebrar todo e qualquer contrato ou documento relativo a negociacao e
contratacao dos ativos financeiros e dos referidos intermediarios, representando o FUNDO, para todos os fins

de direito, para essa finalidade;

Il. identificar, avaliar e acompanhar os ATIVOS, que nao sejam considerados ativos financeiros, nos
termos da INSTRUCAO CVM 555, incluindo os IMOVEIS ALVO e SPEs que integram ou que poderéo vir a fazer
parte do patrimdnio do FUNDO, de acordo com a POLITICA DE INVESTIMENTO prevista neste REGULAMENTO,
inclusive com a elaboracao de analises econdmico-financeiras, bem como recomendar a alienacao, aquisicao
e arrendamento e/ou locacao de tais ATIVOS ao ADMINISTRADOR;

[ll. orientar e instruir o ADMINISTRADOR a celebrar os contratos, negocios juridicos e realizar todas as
operacdes necessarias a execucio da POLITICA DE INVESTIMENTOS que sejam relativas a IMOVEIS ALVO e
SPEs, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimoénio e
as atividades do FUNDO, diretamente ou por meio de procuracao outorgada pelo ADMINISTRADOR para esse

fim, conforme o caso;

IV. controlar e supervisionar as atividades inerentes a administracdo das locacdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do patrimdnio do FUNDO, bem como de exploracdo dos respectivos IMOVEIS
ALVO e SPEs, realizando diretamente tais servicos na forma prevista na regulamentacao aplicavel, ou

fiscalizando os servicos prestados por terceiros;
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V. discutir propostas de locacdo dos IMOVEIS ALVO integrantes do patrimdnio do FUNDO com as
empresas eventualmente contratadas para prestarem os servicos de administracao das locacdes ou

arrendamentos de empreendimentos integrantes do patrimonio do FUNDO;

VI. auxiliar o ADMINISTRADOR na recomendacdo e estratégia de investimento e desinvestimento em
ativos que sejam IMOVEIS ALVO e SPEs;

VII. auxiliar o ADMINISTRADOR na alienacio ou na aquisicio de IMOVEIS ALVO e SPEs existentes ou que
poderao vir a fazer parte do patrimonio do FUNDO, de acordo com a POLITICA DE INVESTIMENTOS;

VIIl. monitorar o desempenho do FUNDO, na forma de valorizacao das COTAS, e a evolucao do valor do
patriménio do FUNDO;

IX. diretamente ou por meio de terceiros (incluindo, a titulo exemplificativo, os administradores dos
IMOVEIS ALVO integrantes da carteira do FUNDO), acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e

renegociacao e desenvolver relacionamento com os locatéarios dos IMOVEIS ALVO;

X. conduzir e executar estratégia de desinvestimento do FUNDO, observado o disposto nesse
Regulamento, e optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na
regulamentacdo aplicavel, e/ou (b) pela realizacdo da distribuicao de rendimentos e da amortizacao

extraordinaria das COTAS, conforme o caso;

Xl. orientar o ADMINISTRADOR a ceder os recebiveis originados a partir do investimento em ATIVOS-
ALVO e optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na legislacao e
regulamentacdo aplicavel, e/ou (b) pela realizacdo da distribuicio de rendimentos e da amortizacdo

extraordinaria das COTAS, conforme o caso;

Xll. elaborar relatorios de investimento realizados pelo FUNDO em ATIVOS-ALVO, conforme previstos no
CONTRATO DE GESTAO;

Xlll. representar o FUNDO, inclusive votando em nome deste, em todas as reunioes e assembleias de
conddminos dos IMOVEIS ALVO integrantes do patriménio do FUNDO;

XIV. supervisionar a conformidade dos investimentos do FUNDO com a POLITICA DE INVESTIMENTOS
descrita neste REGULAMENTO;

XV. sugerir ao ADMINISTRADOR modificacdes neste REGULAMENTO, que deverao passar pelo crivo da
ASSEMBLEIA GERAL de COTISTAS;
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XVI. propor a convocacao de ASSEMBLEIA GERAL;
XVII. validar orcamento anual dos resultados operacionais dos IMOVEIS ALVO;

XVII. quando entender necessario, solicitar a ADMINISTRADORA que submeta a ASSEMBLEIA GERAL
proposta de desdobramento das COTAS;

XIX. votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos IMOVEIS ALVO, caso seja conddmino, dos ATIVOS-
ALVO e/ou dos OUTROS ATIVOS detidos pelo FUNDO, conforme politica de voto nos termos do Artigo 11

abaixo;

XX. recomendar a implementacdo de reformas ou benfeitorias nos IMOVEIS ALVO com o objetivo de
manter o valor dos IMOVEIS ALVO ou potencializar os retornos decorrentes da exploracdo comercial ou

eventual comercializacao, observado o Paragrafo Terceiro abaixo; e
XXI. indicar empresas para elaboracio de laudo de avaliacdo dos IMOVEIS ALVO.

Paragrafo Primeiro. O GESTOR mantera departamento técnico habilitado para prestar servicos de analise e
acompanhamento dos ATIVOS adquiridos pelo FUNDO, do mercado imobiliario em geral e de potenciais
ATIVOS do FUNDO.

Paragrafo Segundo. Sem prejuizo dos ENCARGOS, o GESTOR podera recomendar ao ADMINISTRADOR a
contratacao, pelo FUNDO, de empresas especializadas para a prestacao dos seguintes servicos de consultoria
especializada, as expensas do FUNDO nos termos deste REGULAMENTO e do inciso “II” do Artigo 31 da
INSTRUGAO CVM 472:

I. auxiliar na identificacdo, analise, selecdo, avaliagdo, manutencao, conservacao, e venda de ATIVOS-
ALVO objeto do FUNDO;

Il. avaliar propriedades (admitindo-se a contratacao de peritos para esta finalidade), para auxiliar na
identificacao dos riscos financeiros, comerciais, de crédito, tributarios, sucessorios, técnicos, ambientais,

e/ou especificos inerentes a potenciais ATIVOS-ALVO do FUNDO;

lll. prestar servicos de assessoria juridica para a analise e avaliacao dos ATIVOS-ALVO e/ou para proteger

os interesses do FUNDO; e
IV. auxiliar na coordenacao e cobranca judicial e extrajudicial dos ATIVOS-ALVO inadimplidos.

Paragrafo Terceiro. Os ATIVOS-ALVO que forem detidos em copropriedade pelo FUNDO com o ORIGINADOR,

ou qualquer sociedade integrante do conglomerado econdomico do ORIGINADOR, e/ou terceiros poderao estar
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sujeitos a convencoes de condominio edilicio ou voluntario, contratos de consorcio ou outros acordos que
disciplinem a administracao e o co-investimento nos ATIVOS-ALVO, incluindo, sem limitacao, a realizacao de
benfeitorias e ampliacdées, chamadas de capital obrigatdrias, contribuicao para fundos de promocao, de
reserva ou de obras, entre outros, politicas de descontos e de tenant mix, que serao observados pelo GESTOR

e ficarao a cargo do FUNDO.

Artigo 11. O GESTOR do FUNDO adota Politica de Exercicio de Direito de Voto (“POLITICA DE VOTO”) em
assembleias gerais atinentes aos ativos que integrem a carteira do FUNDO (a versao integral da Politica de
Voto foi registrada na ANBIMA e é divulgada na pagina da rede mundial de computadores do GESTOR, qual
seja http://www.capitania.net), a qual disciplina os principios gerais, o processo decisorio e as matérias
relevantes obrigatorias para os exercicios do direito de voto pelo GESTOR do FUNDO em assembleias relativas
aos ATIVOS-ALVO.

O GESTOR DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO EM ASSEMBLEIAS QUE
DISCIPLINA OS PRINCIiPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS RELEVANTES
OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS DECISOES DO GESTOR
EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO.

Paragrafo Unico. A Politica de Voto destina-se, em resumo, a definir: os casos em que o comparecimento e
o exercicio do direito de voto do GESTOR s&o obrigatorios e os que sdo facultativos, os parametros para a
tomada de decisao do GESTOR no melhor interesse dos COTISTAS do FUNDO, o procedimento que o GESTOR
deve adotar nos casos em que seja verificada a hipotese de CONFLITO DE INTERESSES, o procedimento para
registro e formalizacao do voto, e o procedimento para disponibilizacao dos votos proferidos e dos resultados
das votagoes aos COTISTAS do FUNDO.

CAPITULO VII
CUSTODIA, ESCRITURACAO DE COTAS, CONTROLADORIA, AUDITORIA E DISTRIBUICAO

Artigo 12. A custodia dos ATIVOS sera exercida pelo CUSTODIANTE, o qual prestara ainda o servico de

tesouraria e liquidacao dos titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do FUNDO.

Paragrafo Primeiro. E dispensada a contratacdo do servico de custédia para os ativos financeiros que
representem até 5% (cinco por cento) do PATRIMONIO LiQUIDO do FUNDO, desde que tais ativos estejam
admitidos a negociacao em bolsa de valores ou mercado de balcao organizado ou registrados em sistema de

registro ou de liquidacao financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

Paragrafo Segundo. A controladoria dos ATIVOS integrantes da carteira do FUNDO sera exercida pelo
AGENTE DE CONTROLADORIA.
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Paragrafo Terceiro. O ADMINISTRADOR devera prover o FUNDO com o servico de auditoria, contratando,
para tanto, empresa de auditoria independente de primeira linha, registrada na CVM, desde que aprovada

pelo ADMINISTRADOR conforme suas politicas internas, e sendo pago os honorarios pelo FUNDO.

Artigo 13. A distribuicdo das COTAS do FUNDO sera realizada pelo DISTRIBUIDOR e/ou por instituicoes
financeiras ou prepostos pertencentes e autorizados pela CVM a atuar nos mercados de distribuicao de valores
mobiliarios que venham a ser contratados pelo DISTRIBUIDOR para a distribuicdo de COTAS do FUNDO.

CAPITULO VI
DA SUBSTITUICAO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR DO FUNDO

Artigo 14. O ADMINISTRADOR ou o GESTOR do FUNDO deve ser substituido nas hipoteses de renudncia,
mediante notificacdo prévia aos COTISTAS com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias corridos contados
da data da renuncia, ou destituicdo por deliberacdo da ASSEMBLEIA GERAL.

Paragrafo Primeiro. Na hipotese de renincia do caput, o ADMINISTRADOR fica obrigado a:

I.  convocar imediatamente, por meio da mesma notificacdo de comunicacao da renincia aos COTISTAS,
a ASSEMBLEIA GERAL para eleger seu substituto ou o substituto do GESTOR, conforme o caso, ou
deliberar a liquidacao do FUNDO, a qual devera ser efetuada pelo ADMINISTRADOR, ainda que apos

sua rendncia; e

I. permanecer no exercicio de suas funcoes até ser averbada, no cartorio de registro de imoveis, nas
matriculas referentes aos IMOVEIS ALVO e direitos integrantes do patrimdnio do FUNDO, a ata da
ASSEMBLEIA GERAL que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e

direitos, e registrada em cartorio de titulos e documentos.

Paragrafo Segundo. Em caso de renlncia, destituicdo ou descredenciamento do GESTOR, o ADMINISTRADOR
devera convocar ASSEMBLEIA GERAL para deliberar sobre a eleicao de seu substituto, que devera ser indicado
pelo ADMINISTRADOR na respectiva convocacao. Enquanto um novo gestor nao for indicado e aprovado pelos
COTISTAS: (i) o ADMINISTRADOR néao podera adquirir ou alienar os ATIVOS-ALVO, sem que tal aquisicdo ou
alienacao seja aprovada pela ASSEMBLEIA GERAL; e (ii) o ADMINISTRADOR podera contratar um consultor
imobiliario para dar suporte e subsidio ao ADMINISTRADOR, em relac&o aos IMOVEIS ALVO que componham
o portfélio do FUNDO.

Paragrafo Terceiro. E facultado aos COTISTAS que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das COTAS
emitidas do FUNDO, a convocacao da ASSEMBLEIA GERAL, caso o ADMINISTRADOR nao convoque a assembleia

de que trata o Paragrafo Primeiro acima, no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia.
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Paragrafo Quarto. No caso de liquidacao extrajudicial do ADMINISTRADOR, cabe ao liquidante designado
pelo BACEN, convocar a ASSEMBLEIA GERAL, no prazo de 5 (cinco) DIAS UTEIS, contados da data de
publicacdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, a fim de deliberar

sobre a eleicao de novo administrador e a liquidacao ou nao do FUNDO.

Paragrafo Quinto. Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a administracdo regular do

patrimoénio do FUNDO, até ser procedida a averbacao referida no inciso “II” do Paragrafo Primeiro, acima.

Paragrafo Sexto. Aplica-se o disposto no inciso “lI” do Paragrafo Primeiro acima mesmo quando a
ASSEMBLEIA GERAL deliberar a liquidacdo do Fundo em consequéncia da renlncia, da destituicdo ou da
liquidacdo extrajudicial do ADMINISTRADOR, cabendo a ASSEMBLEIA GERAL, nestes casos, eleger novo

administrador para processar a liquidacao do FUNDO.

Paragrafo Sétimo. Se a ASSEMBLEIA GERAL nao eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) DIAS UTEIS
contados da publicacao no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial do ADMINISTRADOR,

0 BACEN nomeara uma instituicao para processar a liquidacao do FUNDO.

Paragrafo Oitavo. Nas hipdteses referidas nos incisos do caput deste Artigo 14, bem como na sujeicao ao
regime de liquidacao judicial ou extrajudicial do ADMINISTRADOR, a ata da ASSEMBLEIA GERAL que eleger
novo administrador constitui documento habil para averbacao, no cartério de registro de imoveis, da sucessao
da propriedade fiduciaria dos IMOVEIS ALVO integrantes do patriménio do FUNDO, sendo certo que referida

sucessdo ndo constitui transferéncia de propriedade.

Paragrafo Nono. Na hipotese de destituicdo ou substituicdo do GESTOR, sem JUSTA CAUSA, o FUNDO ficara

obrigado a realizar o pagamento de multa compensatoria ao GESTOR, correspondente (1) a parcela da TAXA
DE ADMINISTRACAO devida ao GESTOR vigente a época de sua destituicdo/substituicio sem JUSTA CAUSA,
conforme consta do CONTRATO DE GESTAO, de forma proporcional, até a data da destituicao/substituicio
sem JUSTA CAUSA; e (2) a parcela da TAXA DE ADMINISTRAGCAO devida ao GESTOR vigente a época de sua
destituicao/substituicio sem JUSTA CAUSA, conforme o caso, nos termos do CONTRATO DE GESTAO,
durante os 18 (dezoito) meses subsequentes a data da efetiva substituicao/destituicdo sem JUSTA CAUSA. A
Remuneracao de Descontinuidade do GESTOR sera abatida da parcela da TAXA DE ADMINISTRACAO que

venha a ser atribuida ao novo gestor que venha a ser indicado em substituicido ao GESTOR, sendo certo que

a Remuneracdao de Descontinuidade do GESTOR nao implicara: (a) reducdo da remuneracdo do
ADMINISTRADOR recebida a época da destituicao e demais prestadores de servico do FUNDO, exceto pela
remuneracao do novo gestor, tampouco (b) aumento dos encargos do FUNDO considerando o montante
maximo da TAXA DE ADMINISTRACAO previsto neste Regulamento.

Paragrafo Dez. Nao sera devida a REMUNERAGAO DE DESCONTINUIDADE ou qualquer indenizacao ao GESTOR

no caso de rendncia ou destituicdao por JUSTA CAUSA, independentemente do quérum de aprovacdo na

ASSEMBLEIA GERAL que deliberar pela destituicao, ficando o FUNDO obrigado a realizar o pagamento ao
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GESTOR da parcela da TAXA DE ADMINISTRACAO devida ao GESTOR vigente a época de sua
destituicao/substituicdo, conforme consta do CONTRATO DE GESTAO, de forma proporcional, até a data da
destituicao/substituicao por JUSTA CAUSA.

Artigo 15. Caso o ADMINISTRADOR renuncie as suas funcdes ou entre em processo de liquidacao judicial ou
extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu
sucessor, da propriedade fiduciaria dos IMOVEIS ALVO e direitos eventualmente integrantes do patriménio
do FUNDO.

Paragrafo Unico. No caso de reniincia ou descredenciamento do ADMINISTRADOR, este devera permanecer
no exercicio de suas funcdes até ser averbada, no cartoério de registro de imdveis competente, nas matriculas
referentes aos IMOVEIS ALVO e direitos integrantes do patriménio do FUNDO, a ata da ASSEMBLEIA GERAL
que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada

pela CVM e registrada em cartorio de titulos e documentos.

CAPITULO IX
DA REMUNERACAO DO ADMINISTRADOR

Artigo 16. O FUNDO pagara pelos servicos de administracao, custddia, controladoria, tesouraria, escrituracao
das COTAS e gestao da carteira do FUNDO nos termos deste REGULAMENTO e em conformidade com a
regulamentacao vigente, uma remuneracao equivalente a 0,70% (setenta centésimos por cento) ao ano sobre
a BASE DE CALCULO DA TAXA DE ADMINISTRACAO, observado o valor minimo mensal de R$ 20.000,00 (vinte

mil reais), corrigido anualmente pela variacao positiva do IPCA em janeiro de cada ano.

Paragrafo Primeiro. A TAXA DE ADMINISTRACAO sera provisionada diariamente com base no PATRIMONIO
LiQUIDO do DIA UTIL imediatamente anterior, na base de 252 (duzentos e cinquenta e dois) DIAS UTEIS e

paga mensalmente até o 5° (quinto) DIA UTIL do més subsequente ao més em que os servicos forem prestados.

Paragrafo Segundo. O ADMINISTRADOR pode estabelecer que parcelas da TAXA DE ADMINISTRACAO sejam
pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatorio dessas
parcelas nao exceda o montante total da TAXA DE ADMINISTRACAO devida.

Paragrafo Terceiro. Sera devido ao ADMINISTRADOR, a titulo de taxa de administracdo inicial, o valor
correspondente a RS 20.000,00 (vinte mil reais), a ser pago em parcela Unica e exclusivamente na data de
pagamento da primeira TAXA DE ADMINISTRACAO, observado que tal valor ndo consumira o valor minimo

mensal da remuneracdo devida ao ADMINISTRADOR, por ser um valor de pagamento Unico.

Artigo 17. O FUNDO néao possui taxa ingresso e taxa de saida.
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CAPITULO X
DOS FATORES DE RISCOS

Artigo 18. O objetivo e a POLITICA DE INVESTIMENTOS do FUNDO nao constituem promessa de rentabilidade
e os COTISTAS assumem os riscos decorrentes do investimento no FUNDO, ciente da possibilidade de
eventuais perdas e eventual necessidade de aportes adicionais de recursos no FUNDO, conforme o disposto

no Paragrafo Sétimo do Artigo 5° acima.

Paragrafo Primeiro. A rentabilidade das COTAS nao coincide com a rentabilidade dos ATIVOS que compdem
a carteira do FUNDO em decorréncia dos ENCARGOS do FUNDO, dos tributos incidentes sobre os recursos

investidos e da forma de apuracao do valor dos ATIVOS que compdem a carteira do FUNDO.

Paragrafo Segundo. As aplicacoes realizadas no FUNDO nao contam com a garantia do ADMINISTRADOR, do
GESTOR, do DISTRIBUIDOR, de qualquer empresa pertencente ao seu conglomerado financeiro, do

CUSTODIANTE, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

Paragrafo Terceiro. O ADMINISTRADOR, o GESTOR, o DISTRIBUIDOR, o CUSTODIANTE e/ou ESCRITURADOR
e o0 AGENTE DE CONTROLADORIA nao poderao ser responsabilizados por qualquer resultado negativo na
rentabilidade do FUNDO, depreciacao dos ativos integrantes da carteira do FUNDO, por eventuais prejuizos

em caso de liquidacao do FUNDO ou resgate de COTAS com valor reduzido.

Paragrafo Quarto. A integra dos fatores de risco atualizados a que o FUNDO e os COTISTAS estao sujeitos
encontra-se descrita no Informe Anual elaborado em conformidade com o Anexo 39-V da INSTRUCAO CVM
472, bem como nos prospectos de ofertas publicas de distribuicio de COTAS do FUNDO, devendo os

COTISTAS e os potenciais investidores ler atentamente os referidos documentos.

CAPITULO XI
DO PATRIMONIO LiQUIDO E DO PROVISIONAMENTO

Artigo 19. O PATRIMONIO LiQUIDO do FUNDO sera calculado diariamente, somando-se o valor de mercado
todos os ATIVOS da carteira de investimentos do FUNDO, subtraido de todas as exigibilidades, despesas,
provisdes, e diferimentos do FUNDO, inclusive das provisdes referentes a TAXA DE ADMINISTRACAO do
FUNDO.

Artigo 20. As demonstracoes contabeis do FUNDO serao apuradas com base nas praticas contabeis adotadas
no Brasil, e normas aplicaveis, incluindo, sem limitacao as disposicdes da Instrucdao da CYM n° 516, de 29 de
dezembro de 2011, conforme alterada, inclusive para fins de provisionamento de pagamentos, despesas,

encargos, passivos em geral e eventual baixa nos investimentos.
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Paragrafo Primeiro. Os ATIVOS serao avaliados conforme a legislacao em vigor e conforme a classificacao do
investimento. Os investimentos destinados para renda serao avaliados inicialmente a custo e posteriormente
a valor de mercado conforme laudo de avaliacao fornecido por empresa independente e atualizado, no
minimo, em periodicidade anual, com observancia aos eventuais procedimentos e critérios estabelecidos na
legislacao e regulamentacao em vigor. Os ATIVOS cujos investimentos sejam destinados para venda serao

avaliados a valor de custo executado e amortizados segundo as fracdes ideais vendidas;

Paragrafo Segundo. Os ATIVOS integrantes da carteira do FUNDO, que sejam titulos pUblicos, serdo avaliados

pelos precos unitarios de titulos publicos divulgados pelo mercado secundario da ANBIMA.

Paragrafo Terceiro. Os ATIVOS integrantes da carteira do FUNDO, que sejam titulos privados serdo avaliados

pela metodologia de precificacao que obedeca necessariamente a seguinte ordem de prioridade:

I. caso o ATIVO possua taxa divulgada pela ANBIMA, serao utilizadas essas taxas para calcular o preco

unitario de mercado;

Il. caso o ATIVO nao tenha taxa divulgada pela ANBIMA, o preco unitario de mercado € dado pela mediana

de precos fornecidos por um conjunto de participantes com forte atuacao no mercado; e

lll. os demais ATIVOS ou direitos objeto do FUNDO que nao se enquadrem nas descricées acima serao
avaliados segundo modelos de precificacao que visem capturar as variacées de mercado. Os modelos teoéricos
serao determinados pelo ADMINISTRADOR.

Artigo 21. Caso o GESTOR identifique a possibilidade de perda nos investimentos integrantes da carteira do
FUNDO, este devera imediatamente informar ao ADMINISTRADOR, o qual efetuara o provisionamento de tais

perdas, conforme definido pelas normas contabeis vigentes.

Paragrafo Unico. As perdas previstas com ATIVOS integrantes da carteira do FUNDO devem ser estimadas
pelo ADMINISTRADOR com base nas informacdes objetivas entdo disponiveis. Como exemplo de perda de

ATIVOS provisionados inclui a perda, de natureza permanente, nas participacdes societarias.

CAPITULO XII
DAS COTAS DO FUNDO E DA SUA NEGOCIACAO

Artigo 22. As COTAS do FUNDO correspondem a fracdes ideais de seu PATRIMONIO LiQUIDO e serdo

nominativas e escriturais.

Paragrafo Primeiro. A escrituracao das COTAS do FUNDO sera realizada pelo ESCRITURADOR, que emitira
extratos de contas de depdsito em nome de seus titulares, com a finalidade de comprovar a propriedade das
COTAS e a qualidade de condomino do FUNDO.
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Paragrafo Segundo. As COTAS do FUNDO conferirao iguais direitos e obrigacoes aos seus titulares, sendo
certo que cada COTA corresponde a 1 (um) voto nas ASSEMBLEIAS GERAIS do FUNDO.

Paragrafo Terceiro. O valor patrimonial das COTAS apos o inicio do funcionamento do FUNDO sera o
resultado da divisdo do valor do PATRIMONIO LiQUIDO do FUNDO calculado conforme o Artigo 19 acima, pelo

numero de COTAS emitidas.

Paragrafo Quarto. O COTISTA do FUNDO (i) nao podera exercer quaisquer direitos sobre os ATIVOS-ALVO
integrantes do patrimonio do FUNDO, e (ii) ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou
contratual relativa aos ATIVOS-ALVO integrantes do patrimonio do FUNDO ou do ADMINISTRADOR, salvo no

que se refere a obrigacdo de pagamento das COTAS que subscrever.

Paragrafo Quinto. De acordo com o disposto no Artigo 2° da LEI 8.668/93 e na INSTRUCAO CVM 472, ndo é
permitido o resgate de COTAS do FUNDO.

Paragrafo Sexto. As COTAS serdo depositadas para (i) distribuicido no mercado primario por meio do DDA e
do ESCRITURADOR, conforme o caso, e (ii) para negociacao e liquidacdao no mercado secundario por meio do
mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo as negociacoes e os eventos de

pagamento liquidados financeiramente e as COTAS custodiadas eletronicamente na B3.

Paragrafo Sétimo. Depois de as COTAS estarem integralizadas e apds o FUNDO estar devidamente constituido
e em funcionamento, os titulares das COTAS poderao negocia-las secundariamente, observados o prazo e as
condicdes previstos na RESOLUCAO CVM 160, em mercado de balcdo organizado ou de bolsa, administrados
pela B3, a depender do mercado em que estiverem custodiadas eletronicamente, devendo o ADMINISTRADOR

tomar as medidas necessarias de forma a possibilitar a negociacao das COTAS do Fundo neste mercado.

Paragrafo Oitavo. Nao ha limitacao a subscricdo ou aquisicao de COTAS do FUNDO por qualquer pessoa fisica
ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador, construtor ou loteador do solo,

ficando desde ja ressalvado que:

I. se o FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor
ou socio, COTISTA que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e
cinco por cento) das COTAS do FUNDO, este passara a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas;

e

Il. a propriedade igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das COTAS emitidas pelo FUNDO,
ou a titularidade das COTAS que garantam o direito ao recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo FUNDO, por determinado COTISTA, pessoa natural, resultara

na perda, por referido COTISTA, da isencao no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos
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recebidos em decorréncia da distribuicdo realizada pelo FUNDO, conforme disposto na legislacao tributaria

em vigor.

Paragrafo Nono. A aquisicao das COTAS pelo investidor mediante operacgao realizada no mercado secundario
configura, para todos os fins de direito, a expressa ciéncia e concordancia aos termos e condi¢des deste
Regulamento, em especial; (i) as disposicdes relativas a POLITICA DE INVESTIMENTO; e (ii) aos riscos

inerentes ao investimento do Fundo.

Paragrafo Dez. O ADMINISTRADOR nao sera responsavel, assim como nao possui meios de evitar os impactos
mencionados nos incisos | e Il deste Artigo 22, e/ou decorrentes de alteracao na legislacao tributaria aplicavel
ao FUNDO, a seus COTISTAS e/ou aos investimentos no FUNDO.

Paragrafo Onze. Fica vedada a negociacao de fracao de Cotas.

CAPITULO XllI
DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS

Artigo 23. A PRIMEIRA EMISSAO sera no montante de, inicialmente, 50.000.000 (cinquenta milhdes) de
COTAS, com valor inicial de R$ 10,00 (dez reais) por COTA, sendo, portanto, o valor da PRIMEIRA EMISSAO
equivalente a, inicialmente, até RS 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais). Nao serdo admitidas
COTAS fracionarias.

Paragrafo Primeiro. Nos termos do Artigo 50 da RESOLUCAO CVM 160, a quantidade de COTAS inicialmente
emitida podera, a critério do ADMINISTRADOR e do GESTOR, em comum acordo com o DISTRIBUIDOR, ser
aumentada, até um montante que nao exceda em 25% (vinte e cinco por cento) a quantidade de COTAS

inicialmente ofertada.

Paragrafo Segundo. O FUNDO entrara em funcionamento mesmo que nao haja a subscricao do total de COTAS
da PRIMEIRA EMISSAO, condicionado & subscricdo do MONTANTE MINIMO de RS 250.000.000,00 (duzentos e
cinquenta milhdes de reais), sendo certo que, o ADMINISTRADOR, conforme recomendacao do GESTOR,
podera solicitar ao distribuidor contratado para intermediar a oferta da Primeira Emissdo o encerramento da
distribuico de COTAS da PRIMEIRA EMISSAO a partir do momento em que o MONTANTE MiNIMO for atingido.

Paragrafo Terceiro. A distribuicao das COTAS da PRIMEIRA EMISSAO do FUNDO sera realizada por meio de
oferta publica registrada na CVYM sob o rito ordinario, sob o regime de melhores esforcos de distribuicdo, nos
termos do Artigo 28 da RESOLUCAO CVM 160.

Paragrafo Quarto. Exceto se de outra forma for deliberado em ASSEMBLEIA GERAL, as COTAS serao sempre

integralizadas em moeda corrente nacional e/ou em IMOVEIS ALVO.
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Paragrafo Quinto. Quando de seu ingresso no FUNDO no mercado primario, cada COTISTA devera assinar o
termo de adesao a ser disponibilizado pelo ADMINISTRADOR, onde indicara um representante responsavel
pelo recebimento das comunicacdes a serem enviadas pelo ADMINISTRADOR, nos termos deste
REGULAMENTO, fornecendo os competentes dados cadastrais, incluindo endereco completo e endereco
eletronico (e-mail). Cabera a cada COTISTA informar ao ADMINISTRADOR a alteracdao de seus dados

cadastrais.

Artigo 24. As COTAS do FUNDO deverao ser integralizadas, sempre em nimeros inteiros de COTAS, a vista,
em moeda corrente nacional, exceto se de outra forma for deliberado em ASSEMBLEIA GERAL, observado o

Paragrafo Quarto do Artigo 23 acima.

Paragrafo Primeiro. O periodo de distribuicio da PRIMEIRA EMISSAO de COTAS sera de até 180 (cento e
oitenta) dias contados da divulgacdo do anuncio de inicio da oferta da PRIMEIRA EMISSAO. Entretanto, o
periodo de distribuicdo podera ser encerrado a qualquer tempo, a critério do GESTOR apds a subscricao do
MONTANTE MINIMO. Neste caso, o ADMINISTRADOR cancelard o saldo de COTAS ndo colocado e

providenciara a publicidade do anlncio de encerramento.

Paragrafo Segundo. Caso nio sejam colocadas COTAS suficientes para a constituicio do MONTANTE MINIMO
do FUNDO na PRIMEIRA EMISSAO durante o periodo de distribuicio, o ADMINISTRADOR devera,

imediatamente:

I dividir os recursos recebidos entre os subscritores de COTAS do FUNDO, nas proporcdes das COTAS
integralizadas, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacées do FUNDO, observado o
disposto no Paragrafo Terceiro do Artigo 11 da INSTRUCAO CVM 472; e

Il. proceder a liquidacao do FUNDO, anexando a seu requerimento a CVM o comprovante da divisdo a

“I”

que se refere o inciso acima.

Paragrafo Terceiro. A cada emissdao de novas COTAS, apds a PRIMEIRA EMISSAO, o FUNDO podera, a
exclusivo critério do ADMINISTRADOR em conjunto com o GESTOR, cobrar taxa de distribuicao primaria, a

qual sera paga pelos subscritores das COTAS no ato da subscricdo primaria das COTAS.

CAPITULO XIV
DA EMISSAO DE NOVAS COTAS DO FUNDO

Artigo 25. Apds a PRIMEIRA EMISSAO e o inicio do funcionamento do FUNDO, e sem que seja necessaria a
alteracao deste REGULAMENTO, o ADMINISTRADOR podera realizar a emissao de novas COTAS, em diferentes
emissoes e séries, (i) em valor equivalente a até RS 10.000.000.000,00 (dez bilhées de reais), sem necessidade
de aprovacao em ASSEMBLEIA GERAL e mediante proposta do GESTOR, desde que observadas as
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caracteristicas constantes no Artigo 26 abaixo; ou (ii) sem limitacdo de capital, mediante aprovacao prévia
em ASSEMBLEIA GERAL de COTISTAS.

Paragrafo Primeiro. O valor de cada nova COTA devera ser aprovado em ASSEMBLEIA GERAL ou mediante
ato do ADMINISTRADOR, conforme recomendacao do GESTOR, e fixado, preferencialmente, tendo em vista:
(i) o valor patrimonial das COTAS, representado pelo quociente entre o valor do PATRIMONIO LiQUIDO
contabil atualizado do FUNDO e o nimero de COTAS ja emitidas em data a ser fixada na ata de ASSEMBLEIA
GERAL ou no ato do ADMINISTRADOR, conforme o caso, (ii) as perspectivas de rentabilidade do FUNDO, ou,
ainda, (iii) o valor de mercado das COTAS ja emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento

de aprovacéo da nova emissdo, podendo em qualquer caso considerar acréscimo ou desconto.

Paragrafo Segundo. O ato de subscricao de COTAS do FUNDO, mediante assinatura de instrumento de
subscricao e do termo de adesao, sera considerado manifestacao expressa do subscritor do FUNDO ao teor
deste REGULAMENTO.

Artigo 26. Na emissao de novas COTAS, o ato que deliberar pela nova emissao de COTAS devera dispor sobre
as caracteristicas da emissao, as condicoes de subscricdo das COTAS e a destinacdo dos recursos provenientes
da integralizacao, observado que (i) no caso de emissao de novas COTAS aprovada nos termos do inciso “I”
do Artigo 25 acima, sera assegurado aos COTISTAS do FUNDO o direito de preferéncia na subscricdo de COTAS
no caso de emissao de novas COTAS aprovada nos termos do inciso “I” do Artigo 25 acima, na proporcao da
quantidade de COTAS que possuirem na data base a ser indicada no ato que deliberar pela aprovacao da nova
emissdao de COTAS, sendo certo que, desde que operacionalmente viavel, os COTISTAS poderado ceder seu
direito de preferéncia entre os COTISTAS ou a terceiros, observados os procedimentos operacionais do
ESCRITURADOR das COTAS e da B3; e (ii) no caso de emissao de novas COTAS aprovada nos termos do inciso
“I” do Artigo 25 acima, a ASSEMBLEIA GERAL de COTISTAS devera deliberar pela concessao de direito de
preferéncia aos COTISTAS do FUNDO na subscricao de COTAS, bem como pela possibilidade de cessdao do
direito de preferéncia entre os COTISTAS ou a terceiros. Para tanto, a forma de exercicio do direito de
preferéncia sera definida na propria ASSEMBLEIA GERAL ou no ato do ADMINISTRADOR que aprovar a emissao
de novas COTAS. O direito de preferéncia referido neste Artigo 26 devera ser exercido pelo COTISTA em
prazo nao inferior a 10 (dez) DIAS UTEIS contados da data a ser previamente informada aos COTISTAS, pelos
mesmos meios utilizados para a divulgacao de informacoes relativas ao Fundo, nos termos do Capitulo XVII
abaixo. Os procedimentos para exercicio de direito de subscricao do direito de preferéncia citados devem
ser realizados pelo ESCRITURADOR ou na B3, conforme o caso, respeitando-se os prazos e procedimentos

operacionais aplicaveis.
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CAPITULO XV
DA AMORTIZACAO DE COTAS E LIQUIDACAO DO FUNDO

Artigo 27. O FUNDO podera amortizar, a critério do GESTOR, em comum acordo com o ADMINISTRADOR,
suas COTAS total ou parcialmente, a qualquer tempo, durante o seu prazo de duracao, de acordo com o0s

termos e condicdes estabelecidos no presente REGULAMENTO.

Artigo 28. O FUNDO sera liquidado por deliberacdo da ASSEMBLEIA GERAL especialmente convocada para

esse fim ou na ocorréncia dos eventos de liquidacdo descritos neste REGULAMENTO.

Paragrafo Unico. Sdo eventos de liquidacdo antecipada, independentemente de deliberacdo em ASSEMBLEIA
GERAL:

I.  caso o FUNDO passe a ter PATRIMONIO LiQUIDO inferior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais);

Il. descredenciamento, destituicao, ou renincia do ADMINISTRADOR ou do GESTOR, caso, no prazo
maximo de 90 (noventa) dias da respectiva ocorréncia, a ASSEMBLEIA GERAL convocada para o fim de

substitui-lo nao alcance quérum suficiente ou nao delibere sobre a liquidacao ou incorporacao do FUNDO; e

ll.  ocorréncia de PATRIMONIO LiQUIDO negativo ap6s consumidas as reservas mantidas no patrimonio
do FUNDO, bem como ap6s a alienacdo dos demais ATIVOS da carteira do FUNDO.

Artigo 29. Em caso de liquidacdo, o valor obtido com a venda dos ATIVOS do FUNDO sera dividido
proporcionalmente entre os COTISTAS de acordo com a quantidade e valor de suas COTAS em relacao ao
PATRIMONIO LiQUIDO do FUNDO, sendo certo que o valor a ser distribuido sera deduzido de todas as despesas
necessarias a liquidacdo do FUNDO. Caso nao seja possivel a venda dos ATIVOS do FUNDO, os COTISTAS
terdo o direito de partilhar o patrimonio na proporcao das COTAS detidas na data de liquidagao, sendo vedado
qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou subordinacao entre os COTISTAS, observado que a entrega de

ATIVOS em pagamento aos COTISTAS devera ser realizada fora do ambiente da B3.

Artigo 30. Os valores calculados nos termos do Artigo 29 acima serdo pagos aos COTISTAS em até 90 (noventa)

dias contados da data da assembleia que deliberar a liquidacao antecipada, em moeda corrente nacional.

CAPITULO XVI
DA DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Artigo 31. O FUNDO 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 semestral encerrado em 30
de junho e 31 de dezembro de cada ano. Havendo disponibilidade, o resultado auferido num determinado

periodo sera distribuido aos COTISTAS, mensalmente, sempre até o 15° (décimo quinto) DIA UTIL do més
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subsequente ao do recebimento dos recursos pelo FUNDO, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do
semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado nédo distribuido como antecipacéo sera
pago em até 15 (quinze) DIAS UTEIS dos meses de fevereiro e agosto ou tera a destinacdo que lhe der a
ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS, com base em proposta e justificativa apresentada pelo ADMINISTRADOR,
com base em recomendacao do GESTOR. Os pagamentos de rendimentos e amortizacoes realizados por meio
da B3 seguirao os seus prazos e procedimentos, bem como abrangerdao todas as COTAS nesta custodiadas

eletronicamente, de forma igualitaria, sem distincdao entre os COTISTAS.

Paragrafo Primeiro. O percentual minimo a que se refere o Paragrafo anterior sera observado apenas

semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderédo nao atingir o referido minimo.

Paragrafo Segundo. Farao jus aos rendimentos de que trata o caput deste Artigo 31 os titulares de COTAS
do FUNDO no fechamento do 5° (quinto) DIA UTIL anterior & data de distribuicdo de rendimento de cada

més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo ESCRITURADOR.

Paragrafo Terceiro. Para arcar com as despesas extraordinarias do(s) ATIVO(S), 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 aos IMOVEIS ALVO do FUNDO.
Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em cotas de fundos de aplicacao financeira, cotas de
fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos decorrentes desta aplicacdo poderao

capitalizar o valor da Reserva de Contingéncia.

Paragrafo Quarto. O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a até 5% (cinco por cento) do
total dos ativos do FUNDO. Para sua constituicao ou reposicao, caso sejam utilizados os recursos existentes
na mencionada reserva, sera procedida a retencao de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral

apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

Paragrafo Quinto. O FUNDO mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de forma

a demonstrar aos COTISTAS as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

CAPITULO XVII
DA DIVULGAGCAO DE INFORMACOES

Artigo 32. O ADMINISTRADOR prestara aos COTISTAS, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as
COTAS do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as informacdes obrigatorias exigidas pela
INSTRUCAO CVM 472,

Artigo 33. A divulgacao de informacoes referidas neste Capitulo deve ser feita na pagina do ADMINISTRADOR
na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida

disponivel aos COTISTAS em sua sede, bem como enviadas ao mercado organizado em que as COTAS do
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FUNDO sejam admitidas a negociacdo e a CVM, por meio do Sistema de Envio de Documentos disponivel na

pagina da CVM na rede mundial de computadores (http://www.cvm.gov.br).

Artigo 34. As informacdes ou documentos referidos neste Capitulo podem ser remetidos aos COTISTAS por

meio eletronico ou disponibilizados por meio de canais eletronicos.

Artigo 35. Para fins do disposto neste REGULAMENTO e mediante a devida autorizacao do COTISTA para esse
fim, considerar-se-a o correio eletronico uma forma de correspondéncia valida entre o ADMINISTRADOR e os

COTISTAS, inclusive para convocacao de assembleias gerais e procedimentos de consulta formal.

CAPITULO XVIII
DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

Artigo 36. Compete privativamente a ASSEMBLEIA GERAL de COTISTAS do FUNDO deliberar sobre as

seguintes matérias:

I. as demonstracdes financeiras apresentadas pelo ADMINISTRADOR;

Il. a alteracdo do REGULAMENTO, ressalvado o disposto no Artigo 17-A da INSTRUCAO CVM 472;

lll. a destituicao ou substituicao do ADMINISTRADOR e/ou do GESTOR do FUNDO, bem como a escolha

de seus substitutos;
IV. a emissdao de novas COTAS do FUNDO, exceto se emitido no ambito do CAPITAL AUTORIZADO;
V. afusao, a incorporacao, a cisao e a transformacao do FUNDO;
VI. a dissolucao e a liquidacao do FUNDO;

VIl. a alteracao do mercado em que as COTAS sdo admitidas a negociacao;

VIIl. apreciacao do laudo de avaliacao de bens e direitos utilizados na integralizacao de COTAS, na
hipdotese deste REGULAMENTO vir a ser alterado de modo a permitir a integralizacdo de COTAS em condicoes
diversas daquelas especificadas neste REGULAMENTO;

IX. a eleicao e destituicdio de REPRESENTANTE DE COTISTAS, conforme disposto no Artigo 25 da

INSTRUCAO CVM 472, fixacdo de sua remuneracao, se houver, e aprovacdo do valor maximo das despesas

que poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade;
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X. aprovacao dos atos que configurem potencial CONFLITO DE INTERESSES nos termos dos Artigos 31-
A, Paragrafo Segundo, 34 e 35, IX, da INSTRUCAO CVM 472;

XI. alteracao do prazo de duracao do Fundo; e

XIl. alteracdo da TAXA DE ADMINISTRAGAO.

Paragrafo Primeiro. Anualmente, a ASSEMBLEIA GERAL ordinaria deve deliberar sobre as demonstracoes
financeiras apresentadas pelo ADMINISTRADOR até 120 (cento e vinte) dias ap6s o término do exercicio

social.

Paragrafo Segundo. O REGULAMENTO pode ser alterado, independentemente da ASSEMBLEIA GERAL,

sempre que tal alteracao:

I. decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou regulamentares, a
exigéncias expressas da CVM, de entidade administradora de mercados organizados onde as COTAS do FUNDO
sejam admitidas a negociacdo, ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislacdo aplicavel e de

convénio com a CVM;

Il. for necessaria em virtude da atualizacao dos dados cadastrais do ADMINISTRADOR ou dos prestadores
de servicos do FUNDO, tais como alteracdo na razdo social, endereco, pagina na rede mundial de

computadores e telefone; e

lll.  envolver reducdo das taxas de administracao ou de custddia.

Paragrafo Terceiro. As alteracdes referidas nos incisos “I” e “lI” do Paragrafo anterior devem ser
comunicadas aos COTISTAS, no prazo de até 30 (trinta) dias contado da data em que tiverem sido

implementadas.

Paragrafo Quarto. A alteracado referida no inciso “llI” do Paragrafo Segundo deve ser imediatamente
comunicada aos COTISTAS.

Paragrafo Quinto. Caso haja a modificacdo dos ATIVOS-ALVO ou da POLITICA DE INVESTIMENTO, de modo
que o FUNDO passe a investir em ativos nao relacionados ao ORIGINADOR, a Assembleia Geral devera também
deliberar sobre o novo nome a ser adotado pelo FUNDO, excluindo-se a mencdo a “AJ Malls”, a qual é
relacionada ao ORIGINADOR.

Artigo 37. Compete ao ADMINISTRADOR convocar a ASSEMBLEIA GERAL.

35

[ CLASSIFICACAO: PUBLICA ]
190



DocuSign Envelope ID: 1253B281-D87F-45B9-A560-EFCA9810459C

Paragrafo Primeiro. A ASSEMBLEIA GERAL também pode ser convocada diretamente por COTISTAS que
detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) das COTAS emitidas ou pelo REPRESENTANTE DE COTISTAS,
observados os requisitos estabelecidos neste REGULAMENTO.

Paragrafo Segundo. A convocacao por iniciativa dos COTISTAS deve ser dirigida ao ADMINISTRADOR, que
deve, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contado do recebimento, realizar a convocacao da ASSEMBLEIA

GERAL as expensas dos requerentes, salvo se a ASSEMBLEIA GERAL assim convocada deliberar em contrario.

Paragrafo Terceiro. A convocacao da ASSEMBLEIA GERAL sera realizada mediante a publicacao de edital de
convocacao no Fundos.Net, administrado pela B3, e disponibilizada nas paginas do ADMINISTRADOR e, se

houver oferta em andamento, do DISTRIBUIDOR na rede mundial de computadores.

Paragrafo Quarto. A convocacao de ASSEMBLEIA GERAL deve enumerar, expressamente, na ordem do dia,
todas as matérias a serem deliberadas, nao se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias

que dependam de deliberacao da assembleia.

Paragrafo Quinto. Da convocacdo devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada
a ASSEMBLEIA GERAL.

Paragrafo Sexto. A primeira convocacao das ASSEMBLEIAS GERAIS devera ocorrer:

I. com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das ASSEMBLEIAS GERAIS ordinarias; e

Il.  com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso das ASSEMBLEIAS GERAIS extraordinarias.
Paragrafo Sétimo. Por ocasidao da ASSEMBLEIA GERAL ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por
cento) das COTAS emitidas ou o REPRESENTANTE DE COTISTAS podem solicitar, por meio de requerimento
escrito encaminhado ao ADMINISTRADOR, a inclusao de matérias na ordem do dia da ASSEMBLEIA GERAL,
que passara a ser ordinaria e extraordinaria.
Paragrafo Oitavo. O pedido de que trata o Paragrafo Sétimo deve vir acompanhado de eventuais documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data

de convocacdo da ASSEMBLEIA GERAL ordinaria.

Paragrafo Nono. O percentual de que trata o Paragrafo Sétimo acima devera ser calculado com base nas

participacoes constantes do registro de COTISTAS na data de convocacao da assembleia.

Paragrafo Dez. A presenca da totalidade dos COTISTAS supre a falta de convocacao.
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Artigo 38. O ADMINISTRADOR deve disponibilizar, na mesma data da convocacao, todas as informacdes e

documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em ASSEMBLEIAS GERAIS:

I em sua pagina na rede mundial de computadores;

Il.  no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores;

lll. na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as COTAS sejam admitidas a

negociacao.

Paragrafo Primeiro. Nas ASSEMBLEIAS GERAIS ordinarias, as informagdes de que trata o caput incluem, no
minimo, aquelas referidas no Artigo 39, inciso “V”, alineas “a” a “d”, da INSTRUCAO CVM 472, sendo que as
informacdes referidas no Artigo 39, inciso “VI”, da INSTRUCAO CVM 472 deverao ser divulgadas até 15

(quinze) dias apos a convocacao dessa assembleia.

Paragrafo Segundo. Sempre que a ASSEMBLEIA GERAL for convocada para eleger REPRESENTANTES DE

COTISTAS, as informacdes de que trata o caput incluem:

I. declaracao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no Artigo 50 abaixo;

Il. declaracdo dos candidatos de que ndo sado socios, diretores, funcionarios, PARTES RELACIONADAS

e/ou pessoas que exercam qualquer cargo ou funcao em SOCIEDADES CONCORRENTES; e

ll. asinformacdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da INSTRUCAO CVM 472.

Paragrafo Terceiro. Caso COTISTAS ou o REPRESENTANTE DE COTISTAS tenham se utilizado da prerrogativa
do Paragrafo Sétimo do Artigo 37, o ADMINISTRADOR deve divulgar, pelos meios referidos nos incisos “I” a
“lII” do caput, no prazo de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do prazo previsto no Paragrafo Oitavo do
Artigo 37, o pedido de inclusdo de matéria na pauta, bem como os documentos encaminhados pelos

solicitantes.

Artigo 39. A ASSEMBLEIA GERAL sera instalada com a presenca de qualquer nimero de COTISTAS.

Artigo 40. As deliberacoes da ASSEMBLEIA GERAL serao tomadas por maioria de votos dos COTISTAS

presentes, ressalvado o disposto no Paragrafo Primeiro, cabendo a cada COTA 1 (um) voto.

Paragrafo Primeiro. As deliberacdes relativas exclusivamente as matérias previstas nos incisos “Il”, “llI”,
“vr v VN, “X” e “XII” do Artigo 36 acima dependem da aprovacao por maioria de votos dos COTISTAS

presentes e que representem:
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I 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das COTAS emitidas, quando o FUNDO tiver mais de 100
(cem) COTISTAS; ou

Il. metade, no minimo, das COTAS emitidas, quando o FUNDO tiver até 100 (cem) COTISTAS.

Paragrafo Segundo. Os percentuais de que trata o Paragrafo Primeiro acima deverao ser determinados com
base no nimero de COTISTAS indicados no registro de COTISTAS na data de convocacdo da ASSEMBLEIA
GERAL, cabendo ao ADMINISTRADOR informar no edital de convocacao qual sera o percentual aplicavel nas

assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberacdo por quérum qualificado.

Artigo 41. Somente poderao votar na ASSEMBLEIA GERAL os COTISTAS inscritos no registro de COTISTAS na
data da convocacao, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um)

ano.

Paragrafo Unico. Os COTISTAS também poderéo votar por meio de comunicacao escrita ou eletrdnica, desde
que recebida pelo ADMINISTRADOR até o dia anterior a data da ASSEMBLEIA GERAL.

Artigo 42. Sem prejuizo das demais disposicdes deste REGULAMENTO, a critério do ADMINISTRADOR, os
COTISTAS poderao participar da ASSEMBLEIA GERAL por meios remotos (video conferéncia, teleconferéncia
ou outros meios) ou por meio do mecanismo digital “"click through", hipotese em que os COTISTAS
participantes deverao, no mesmo dia da ASSEMBLEIA GERAL, enviar seus votos por comunicacao escrita ou

eletronica, sob pena de desconsideracao do voto.

Artigo 43. As deliberacoes da ASSEMBLEIA GERAL poderao ser adotadas mediante processo de consulta
formal, sem necessidade de reuniao dos COTISTAS, desde que observadas as formalidades previstas no Artigos
37 e 38 deste REGULAMENTO e Artigo 41, incisos “I” e “II”, da INSTRUCAO CVM 472.

Paragrafo Primeiro. A consulta formal sera realizada por correio eletronico a ser enviado aos COTISTAS, e
devera conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do direito de voto. Os COTISTAS
deverao responder a consulta ao ADMINISTRADOR (i) no prazo de 15 (quinze) dias a contar da data de sua
publicacdo, em caso de ASSEMBLEIA GERAL extraordinaria; e (ii) no prazo de 30 (trinta) dias a contar da
data de sua publicacao, em caso de ASSEMBLEIA GERAL ordinaria. O prazo para resposta previsto neste Artigo
43 podera ser ampliado pelo ADMINISTRADOR, de comum acordo com o GESTOR, para cada consulta formal
a ser realizada, observada ainda a possibilidade de prorrogacao do prazo de resposta de consulta formal em
curso, mediante envio de comunicacao a todos os COTISTAS, nos mesmos meios em que a consulta formal foi
enviada, nao excluida a obrigatoriedade de elaboracao e assinatura, fisica ou eletronica, de ata da reuniao,
com descricao dos assuntos deliberados. A auséncia de resposta no prazo estabelecido na consulta formal

sera considera como abstencao por parte dos COTISTAS.
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Paragrafo Segundo. Para fins de computo de quérum em consulta formal, serdo considerados presentes todos

os COTISTAS que se manifestaram nos termos da consulta formal.

Paragrafo Terceiro. O resultado da consulta formal sera consignado na respectiva ata de ASSEMBLEIA GERAL,

a qual se aplicam todas as disposicoes relativas as atas de ASSEMBLEIA GERAL.

Artigo 44. O pedido de procuracdo, encaminhado pelo ADMINISTRADOR mediante correspondéncia, fisica ou

eletronica, ou anlncio publicado, devera satisfazer os seguintes requisitos:
I.  conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

Il. facultar que o COTISTA exerca o voto contrario a proposta, por meio da mesma procuracao; e

lll.  ser dirigido a todos os COTISTAS.
Paragrafo Primeiro. 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 pedido de procura¢ao aos demais
COTISTAS, desde que sejam obedecidos os requisitos do inciso “I” do caput.
Paragrafo Segundo. O ADMINISTRADOR que receber a solicitacdo de que trata o Paragrafo Primeiro devera
mandar, em nome do COTISTA solicitante, o pedido de procuracdo, conforme conteldo e nos termos
determinados pelo COTISTA solicitante, em até 5 (cinco) DIAS UTEIS da solicitacdo.
Paragrafo Terceiro. Nas hipoteses previstas no Paragrafo Primeiro, o ADMINISTRADOR pode exigir:

I reconhecimento da firma do signatario do pedido; e

. copia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar os COTISTAS

solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

Paragrafo Quarto. E vedado ao ADMINISTRADOR:
I exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de que trata o Paragrafo Primeiro;
Il. cobrar pelo fornecimento da relacao de COTISTAS; e

M. condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a apresentacao

de quaisquer documentos nao previstos no Paragrafo Terceiro.
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Paragrafo Quinto. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pelo ADMINISTRADOR, em nome
de COTISTAS serao arcados pelo FUNDO.

Artigo 45. O COTISTA deve exercer o direito a voto no interesse do FUNDO.

Paragrafo Primeiro. Nao podem votar nas ASSEMBLEIAS GERAIS do FUNDO, tendo em vista a caracterizacao

do conflito de interesse:

I 0 ADMINISTRADOR ou o GESTOR;

1. os socios, diretores e funcionarios do ADMINISTRADOR ou do GESTOR;

. empresas ligadas ao ADMINISTRADOR ou ao GESTOR, seus sdcios, diretores e funcionarios;

Iv. os prestadores de servicos do FUNDO, seus socios, diretores e funcionarios;

V. o COTISTA, na hipdtese de deliberacao relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade

que concorram para a formacao do patriménio do FUNDO;

VI. o COTISTA cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO; e

VII. exclusivamente na hipotese de deliberacdo relativa as MATERIAS RELEVANTES, o COTISTA que
detenha mais de 5% (cinco por cento) das COTAS emitidas e, cumulativamente, seja uma SOCIEDADE
CONCORRENTE ou PARTE RELACIONADA, nos termos do presente REGULAMENTO.

Paragrafo Segundo. O ADMINISTRADOR realizara a conferéncia do CONFLITO DE INTERESSE tratando neste
inciso com base na declaracao do COTISTA, na forma do Paragrafo Quarto abaixo, bem como em lista a ser
enviada pelo EMPREENDEDOR ao ADMINISTRADOR previamente ao inicio do funcionamento do FUNDO, e
atualizada periodicamente, conforme o EMPREENDEDOR entenda necessario, com a identificacdo das
SOCIEDADES CONCORRENTES e PARTES RELACIONADAS das SOCIEDADES CONCORRENTES, ndo cabendo ao

ADMINISTRADOR qualquer obrigacao de verificacao independente nesse sentido.

Paragrafo Terceiro. Os COTISTAS conflitados nos termos do inciso “VII” do Paragrafo Primeiro, acima, ndo
terdo direito a voto nas MATERIAS RELEVANTES, sob pena de anulacao das deliberacdes tomadas em referida

assembleia.

Paragrafo Quarto. Na manifestacdo do voto, por comunicacdo escrita ou eletronica, os COTISTAS deverao
declarar se sao SOCIEDADES CONCORRENTES ou administradores, socios, diretores, funcionarios, PARTES
RELACIONADAS e/ou que exercam qualquer cargo ou funcao em SOCIEDADES CONCORRENTES, conforme

aplicavel, para fins do inciso “VII” do Paragrafo Primeiro, acima.
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Paragrafo Quinto. Nao se aplica a vedacao prevista acima quando:

I os Unicos COTISTAS do FUNDO forem as pessoas mencionadas no Paragrafo Primeiro;

Il. houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais COTISTAS, manifestada na propria assembleia,
ou em instrumento de procuracao que se refira especificamente a assembleia em que se dara a permissao de

voto; ou

Il. se aplicavel, todos os subscritores de COTAS forem condominos de bem com que concorreram para a
integralizacdo de COTAS, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o
Paragrafo Sexto do Artigo 8° da Lei n° 6.404, de 1976, conforme o Paragrafo Segundo do Artigo 12 da
INSTRUGAO CVM 472.

Paragrafo Sexto. Os atos que caracterizem CONFLITO DE INTERESSES dependem de aprovacao prévia,
especifica e informada da ASSEMBLEIA GERAL de COTISTAS, observado o disposto na INSTRUCAO CVM 472.

Paragrafo Sétimo. Nao configura situacdo de CONFLITO DE INTERESSES a aquisicao, pelo FUNDO, de
IMOVEIS-ALVO de propriedade do empreendedor, desde que nao seja ligada ao ADMINISTRADOR, ao GESTOR

ou ao consultor especializado, caso contratado.

CAPITULO XIX
DOS REPRESENTANTES DE COTISTAS

Artigo 46. A ASSEMBLEIA GERAL pode eleger até 3 (trés) REPRESENTANTES DE COTISTAS para exercer as
funcdes de fiscalizacao dos empreendimentos ou investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos e
interesses dos COTISTAS.

Paragrafo Primeiro. A eleicao dos REPRESENTANTES DE COTISTAS pode ser aprovada pela maioria dos

COTISTAS presentes e que representem, no minimo:

I. 3% (trés por cento) do total de COTAS emitidas, quando o FUNDO tiver mais de 100 (cem) COTISTAS;

ou

II. 5% (cinco por cento) do total de COTAS emitidas, quando o FUNDO tiver até 100 (cem) COTISTAS.

Paragrafo Segundo. Os REPRESENTANTES DE COTISTAS serao eleitos com mandato unificado de pelo menos
1 (um) ano, a se encerrar na ASSEMBLEIA GERAL de COTISTAS seguinte que deliberar sobre a aprovacao das

demonstracoes financeiras do FUNDO, permitida a reeleicao.
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Paragrafo Terceiro. A funcao de REPRESENTANTE DE COTISTAS ¢ indelegavel.

Artigo 47. Somente pode exercer as funcoes de REPRESENTANTE DE COTISTAS, pessoa natural ou juridica,

que atenda aos seguintes requisitos:

I.  ser COTISTA;

Il.  nao exercer cargo ou funcao no ADMINISTRADOR ou no controlador do ADMINISTRADOR, em
sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou

prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

Ill.  ndo exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora de empreendimento imobiliario que

constitua objeto do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza; e

IV. nao ser administrador ou gestor ou consultor especializado de outros fundos de investimento

imobiliario;

V. nao estar em conflito de interesses com o FUNDO; e

VI. nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricacao,
peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a propriedade, ou a pena
criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena

de suspensao ou inabilitacao temporaria aplicada pela CVM.

Paragrafo Primeiro. Compete ao REPRESENTANTE DE COTISTAS ja eleito informar ao ADMINISTRADOR e aos

cotistas a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua funcao.

Paragrafo Segundo. Configurar-se-a conflito de interesse com o FUNDO, incompatibilizando ao exercicio da
funcdo, caso o REPRESENTANTE DE COTISTAS seja administrador, diretor, socio ou PARTES RELACIONADAS
das SOCIEDADES CONCORRENTES, sendo certo que a verificacao do referido conflito de interesse pelo
ADMINISTRADOR observara o quanto previsto no Paragrafo Segundo do Artigo 45 deste REGULAMENTO.

Artigo 48. Compete aos REPRESENTANTE DE COTISTAS exclusivamente:

I. fiscalizar os atos do ADMINISTRADOR e verificar o cumprimento dos seus deveres legais e

regulamentares;

II. emitir formalmente opinido sobre as propostas do ADMINISTRADOR, a serem submetidas a
ASSEMBLEIA GERAL, relativas a emissdao de novas COTAS, transformacao, incorporacado, fusdo ou cisdo do
FUNDO;
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Ill.  denunciar ao ADMINISTRADOR e, se este nao tomar as providéncias necessarias para a protecao dos
interesses do FUNDO, a ASSEMBLEIA GERAL, os erros, fraudes ou crimes que descobrirem, e sugerir

providéncias Uteis ao FUNDO;

IV. analisar, ao menos trimestralmente, as informacdes financeiras elaboradas periodicamente pelo
FUNDO;

V. examinar as demonstracoes financeiras do exercicio social e sobre elas opinar;

VI. elaborar relatério que contenha, no minimo:

a) descricao das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicacao da quantidade de COTAS detida por cada um dos REPRESENTANTES DE COTISTAS;

c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opiniao sobre as demonstragdes financeiras do FUNDO e o formulario cujo conteldo reflita o Anexo
39-V da INSTRUCAO CVM 472, fazendo constar do seu parecer as informacdes complementares que julgar
necessarias ou Uteis a deliberacdo da ASSEMBLEIA GERAL; e

VII.  exercer essas atribuicoes durante a liquidacao do FUNDO.

Paragrafo Primeiro. O ADMINISTRADOR ¢é obrigado, por meio de comunicacdo por escrito, a colocar a
disposicao dos REPRESENTANTES DE COTISTAS, em no maximo, 90 (noventa) dias a contar do encerramento
do exercicio social, as demonstracdes financeiras e o formulario de que trata a alinea “d” do inciso “VI” do

caput.

Paragrafo Segundo. Os REPRESENTANTES DE COTISTAS podem solicitar ao ADMINISTRADOR esclarecimentos

ou informacdes, desde que relativas a sua funcao fiscalizadora.

Paragrafo Terceiro. Os pareceres e opinides dos REPRESENTANTES DE COTISTAS deverao ser encaminhados
ao ADMINISTRADOR no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstracdes financeiras
de que trata a alinea “d” do inciso “VI” do caput e, tao logo concluidos, no caso dos demais documentos para
que o ADMINISTRADOR proceda a divulgacao nos termos da INSTRUCAO CVM 472.

Artigo 49. Os REPRESENTANTES DE COTISTAS devem comparecer as ASSEMBLEIAS GERAIS e responder aos

pedidos de informacoes formulados pelos COTISTAS.
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Paragrafo Unico. Os pareceres e representacdes individuais ou conjuntos dos REPRESENTANTES DE
COTISTAS podem ser apresentados e lidos na ASSEMBLEIA GERAL, independentemente de publicacao e ainda

gue a matéria ndo conste da ordem do dia.

Artigo 50. Os REPRESENTANTES DE COTISTAS tém os mesmos deveres do ADMINISTRADOR nos termos do
Artigo 33 da INSTRUCAO CVM 472, devendo exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e
lealdade em relacao ao FUNDO e aos COTISTAS e transferir ao FUNDO qualquer beneficio ou vantagem que
possam alcancar em decorréncia de sua condicao de REPRESENTANTES DE COTISTAS.

Paragrafo Unico. Os REPRESENTANTES DE COTISTAS devem exercer suas funcdes no exclusivo interesse do
FUNDO.

CAPITULO XX
DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS E INFORMAGCOES
CONTABEIS DO FUNDO

Artigo 51. O FUNDO tera escrituracao contabil propria, destacada do ADMINISTRADOR, encerrando o seu

exercicio social em 30 de junho de cada ano.

Artigo 52. As demonstracdes financeiras do FUNDO obedecerdo as normas contabeis especificas expedidas
pela CVM e serao auditadas anualmente, por empresa de auditoria independente de primeira linha registrada

na CVM e aprovada pelo ADMINISTRADOR conforme suas politicas internas.

Paragrafo Unico. As demonstracées financeiras do FUNDO devem ser elaboradas observando-se a natureza

dos ATIVOS em que serao investidos os recursos do FUNDO.

CAPITULO XXI
DOS ENCARGOS DO FUNDO

Artigo 53. Constituirao ENCARGOS do FUNDO, as seguintes despesas, que lhe poderao ser debitadas pelo
ADMINISTRADOR:

|. a TAXA DE ADMINISTRACAO prevista neste REGULAMENTO e, se houver, a taxa de performance;

Il. taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que recaiam ou

venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacées do FUNDO;

Ill. gastos com correspondéncia, impressdo, expedicao e publicacdo de relatérios e outros expedientes
de interesse do FUNDO e dos COTISTAS, inclusive comunicacdes aos COTISTAS previstas no REGULAMENTO

ou na legislacao aplicavel;
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IV. gastos de distribuicdo primaria de COTAS do FUNDO, bem como com seu respectivo registro para
negociacdo em mercado organizado de valores mobiliarios, incluindo, mas nao limitados, a honorarios de
advogados contratados para assessorar o ADMINISTRADOR e o GESTOR na distribuicao primaria de COTAS do

FUNDO, bem como no respectivo registro para negociacao;

V. honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das demonstracoes
financeiras do FUNDO;

VI. comissdes e emolumentos pagos sobre as operacdes do FUNDO, incluindo despesas relativas a
compra, venda, locacdo ou arrendamento dos IMOVEIS ALVO e titulos e valores mobiliarios que componham

seu patrimonio;

VII. honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos interesses do FUNDO,

judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenacao que lhe seja eventualmente imposta;

VIII. honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas relacionadas as atividades previstas nos
incisos II, lll e IV do art. 31 da RESOLUGCAO CVM 472;

IX. gastos derivados da celebracao de contratos de seguro sobre os ativos do FUNDO, bem como a parcela
de prejuizos nao coberta por apolices de seguro, desde que nao decorra diretamente de culpa ou dolo do
ADMINISTRADOR no exercicio de suas funcoes;

X. gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacgao, cisao, transformacao ou liquidacao do FUNDO
e realizacao de ASSEMBLEIA GERAL, incluindo, mas nao limitados, a honorarios de advogados contratados
para assessorar o ADMINISTRADOR e o GESTOR na constituicao e registro do FUNDO perante CVM;

Xl. taxa de custodia de titulos ou valores mobiliarios do FUNDO;

XIl. gastos decorrentes de avaliacbes que sejam obrigatdrias;

XIIl. gastos necessarios & manutencao, conservacao e reparos de IMOVEIS ALVO integrantes do patrimdnio
do FUNDO;

XIV. taxas de ingresso e saida dos fundos de investimento de que o FUNDO seja COTISTA, se for o caso;
XV. despesas com o registro de documentos em cartorio; e

XVI. honorarios e despesas relacionadas as atividades dos REPRESENTANTES DE COTISTAS, nos termos do
Artigo 25 da INSTRUCAO CVM 472.
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Paragrafo Primeiro. Quaisquer despesas nao expressamente previstas na legislacdo aplicavel como
ENCARGOS do FUNDO devem correr por conta do ADMINISTRADOR.

Paragrafo Segundo. O FUNDO devera ressarcir o ADMINISTRADOR ou o GESTOR caso estes realizem o

pagamento de algum dos ENCARGOS do FUNDO, observada o disposto no Paragrafo Primeiro acima.

Paragrafo Terceiro. O FUNDO podera cobrar taxa de distribuicao primaria dos investidores em novas emissao
de COTAS.

CAPITULO XXII
DA TRIBUTACAO APLICAVEL

Artigo 54. Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelo FUNDO, apurados segundo o regime de caixa,
quando distribuidos a qualquer COTISTA, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, a aliquota

de 20% (vinte por cento) conforme legislacao vigente.

Paragrafo Primeiro. Nao obstante o disposto no caput deste Artigo 54, em conformidade com o disposto na
Lei n° 11.033, de 21 de dezembro de 2.004, alterada pela Lei n° 11.196, de 21 de novembro de 2005, o

COTISTA pessoa fisica ficara isento do imposto de renda na fonte sobre os rendimentos auferidos, desde que:

I. o FUNDO possua numero igual ou superior a 50 (cinquenta) COTISTAS;

Il. o COTISTA pessoa natural, individualmente, ndao possua participacao em COTAS do FUNDO em
percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade de COTAS emitidas do FUNDO, ou nao seja
detentor de COTAS que lhe outorguem o direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento)

do rendimento total auferido pelo FUNDO no periodo; e

Ill.  as COTAS do FUNDO sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no

mercado de balcao organizado.

Paragrafo Segundo. O investidor pessoa natural, ao subscrever ou adquirir COTAS deste FUNDO no mercado
secundario, devera observar se as condicdes previstas no Paragrafo Primeiro, acima, sao atendidas para fins

de obtencao da isencao fiscal descrita no referido Paragrafo.

Artigo 55. Nos termos da LEI 8.668/93, conforme alterada, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pela
carteira do FUNDO em aplicacdes financeiras sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte,

observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas.
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Paragrafo Primeiro. Caso o tratamento tributario do FUNDO sofra alteracdes, o ADMINISTRADOR comunicara

tal evento por meio de fato relevante, observado o disposto no Paragrafo abaixo.

Paragrafo Segundo. Observado o disposto acima, ndao ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do
ADMINISTRADOR, no sentido de manter o FUNDO com as caracteristicas previstas nos incisos “I” e “lI” do
Paragrafo Primeiro do Artigo 54 acima; ja quanto ao inciso “llI”, o ADMINISTRADOR mantera as COTAS
registradas para negociacdo secundaria exclusivamente em mercado de bolsa ou em mercado de balcdo

organizado.

Paragrafo Terceiro. O ADMINISTRADOR e o GESTOR nao dispdem de mecanismos para evitar alteracoes no
tratamento tributario conferido ao FUNDO ou aos seus COTISTAS ou para garantir o tratamento tributario
mais benéfico a estes, sendo que em caso de alteracdes que impactem a tributacdo do FUNDO, o GESTOR e
o ADMINISTRADOR envidarao seus melhores esforcos para minimizar os impactos tributarios e manterao os
COTISTAS informados a respeito de tais medidas.

CAPITULO XXl
DO FORO

Artigo 56. Fica eleito o foro da comarca da cidade de Sao Paulo/SP com expressa renuncia a qualquer outro,
por mais privilegiado que possa ser, para propositura de quaisquer acdes judiciais relativas ao FUNDO ou a
questodes decorrentes da aplicacao deste REGULAMENTO.

Sao Paulo, 17 de julho de 2023.

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

DocuSigned by: DocuSigned by:
(ﬁuhs Vidder Marapues (avalcank (ronarde Spode.
p oS .
ICRo= ICR>=
0CC8D303374B45C 1B09COFDOD4SCE2ES 952D544FEEB14D85B71A047ADSA6BBDE
Jonatas Victor Marques Cavalcante Leonardo Sperle
Procurador Advogado
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ESTUDO DE VIABILIDADE — AJ MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

1. Introdugdo

O presente estudo de viabilidade foi elaborado pela CAPITANIA CAPITAL S/A (“Gestora”), gestora do A MALLS FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, CNPJ: 51.472.985/0001-99 (“FII”). Para realizagdo deste estudo, foram utilizados
dados histoéricos, dados atuais de mercado, expectativas futuras de taxa de juros e inflagdo e a expectativa de retorno
dos ativos que compde a carteira do Fundo, esse estudo ndo deve ser assumido como garantia de rendimento ou
rentabilidade. A Capitania ndo pode ser responsabilizada por eventos ou circunstancias que possam afetar a
rentabilidade do Fundo. Antes de subscrever as cotas do Fundo, os potenciais investidores devem avaliar
cuidadosamente os riscos e incertezas descritos no Prospecto.

As conclusdes desse estudo ndo devem ser assumidas como garantia de rendimento e a Gestora nao pode ser
responsabilizada por eventos que possam afetar a rentabilidade dos cenarios apresentados.

O objetivo do presente estudo é explanar os critérios de aquisicdo adotados pela Gestora na alocagdo dos recursos
disponiveis em caixa no Fll, conforme previstos em seu Regulamento e Politica de Investimentos, além de estimar a
viabilidade financeira para as cotas emitidas no dmbito da emissdo do Fll.

Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declaragdes acerca do futuro constantes deste
Estudo de Viabilidade podem ndo vir a ocorrer e, ainda, os resultados futuros e o desempenho do Fundo podem
diferir substancialmente daqueles previstos nas estimativas, em razdo, inclusive, dos fatores mencionados acima. Por
conta dessas incertezas, o investidor ndo deve se basear nestas estimativas e declaragdes futuras para tomar uma
decisdo de investimento. Declaragdes prospectivas envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem a eventos
futuros e, portanto, dependem de circunstancias que podem ou ndo ocorrer. As condi¢Ges da situagdo financeira
futura do Fundo e de seus resultados futuros poderao apresentar diferengas significativas se comparados aquelas
expressas ou sugeridas nas referidas declaragGes prospectivas. Muitos dos fatores que determinarao esses resultados
e valores estdo além da sua capacidade de controle ou previsdo. Em vista dos riscos e incertezas envolvidos, nenhuma
decisdo de investimento deve ser tomada somente baseada nas estimativas e declaragdes futuras contidas neste
documento.

O investidor deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros discutidos na se¢do “Fatores de
Risco” do Prospecto, poderdo afetar os resultados futuros do Fundo e poderao levar a resultados diferentes daqueles
contidos, expressa ou implicitamente, nas estimativas contidas neste Estudo de Viabilidade. Tais estimativas referem-
se apenas a data em que foram expressas, sendo que a Capitania ndo assume a obriga¢do de atualizar publicamente
ou revisar quaisquer dessas estimativas e declaragdes futuras em razdo da ocorréncia de nova informagdo, eventos
futuros ou de qualquer outra forma. Muitos dos fatores que determinardo esses resultados e valores estdo além da
capacidade de controle ou previsdo da Capitania.

As andlises contidas neste Estudo de Viabilidade irdo contemplar a analise das distribuicdes de rendimento esperadas
para os cotistas.

A RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB
QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

QUALQUER RENTABILIDADE QUE VENHA A SER OBTIDA PELO FUNDO NAO REPRESENTA GARANTIA DE
RENTABILIDADE FUTURA.

O presente Estudo de Viabilidade reflete a visdo da Capitania a época do estudo (data-base a ser considerada 17 de
agosto de 2023). Tais informagGes ndo devem ser interpretadas como rentabilidade garantida ou rentabilidade-alvo.

O objetivo do Fundo é proporcionar aos cotistas a valorizagdo de suas cotas e a obtengdo de renda através da
aplicagdo dos recursos nos ativos alvo definidos no regulamento do Fundo (“Ativos Alvo”).

O primeiro fundo de investimento imobilidario de rede de shopping centers do Brasil, que conta com um
empreendedor dominante no estado de Santa Catarina, com 71% de Market Share.

205



2. Sobre a Gestora

RS$ 24,8 bilhdes = 20 anos
sob gest@o em 30/06/2023 = de histdria

Re!

47 Fundos

de investimento

MQ2 Rating de Qualidade
Emitido pela Moody's
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J0)|

+de 380 mil

Investidores

20% Investidores Institucionais
80% Distribuidores diversos

o
=\
—

41 colaboradores
sendo 33 na gestora

Fonte: Capitania Investimentos, Quantum (data base de junho/2023) e Relatdrios da Moody’s de setembro/22.

A Capitania Capital S/A é a gestora do segmento de crédito, imobiliario e infraestrutura do Conglomerado Capitania
Investimentos, empresa focada em servigos de gestdo de investimentos e de assessoria financeira, fundada em junho
de 2003. No final de maio de 2023, o conglomerado tinha o Patriménio Liquido de RS 24,8 bilhdes sob gestdo
(Capitania e Ranking Anbima de Gestdo).

A maior parte desses recursos sob gestdo esta dividido em fundos exclusivos e de previdéncia aberta, abaixo a quebra
da composi¢do dos ativos sob gestdo da Capitania em junho de 2023:

AUM - Quebra do Passivo (rébilhses)

. FURDOS ERCLUSIWDS . MEVIDENOA ABERT A . PMULTICCHISTA . FUNDO S LST A005

Fonte: Capitania Investimentos

Os ativos estdo investidos em Debéntures, Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI), Caixa, Fundo de
investimentos Imobilidrios (FIl), Debéntures de Infraestrutura, Fundo de Investimentos em Direitos Creditérios (FIDC),
Certificados de Recebiveis do Agronegdcio (CRA) e em imdveis através de Fundo de Investimentos Imobiliarios (Fll),
conforme descrito abaixo:
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AUM - Quebra do Ativo (rs bilhses)
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Fonte: Capitania Investimentos

No segmento imobilidrio, o volume ja supera RS 10 bilhdes. A Capitania tem buscado o desenvolvimento da estratégia
de fundos de tijolo na drea de imobilidrio, sendo que dentro dessa nova vertente de fundos, o segmento de shoppings
ja possui destaque. Atualmente a casa ja conta com mais de RS 1.3 bilhdes em fundos de tijolo no segmento de
shoppings centers. Esse patrimonio estd distribuido em 2 fundos, sendo esses o General Shoppings e Outlets do Brasil
FIl, que possui participagdo em 9 ativos (Outlet Premium S3o Paulo, Outlet Premium Rio de Janeiro, Outlet Premium
Grande S3o Paulo, Outlet Premium Brasilia, Outlet Premium Salvador, Shopping Bonsucesso, Parque Shopping
Sulacap, Parque Shopping Barueri e Unimart Campinas) e também o Shoppings AAA Fundo de Investimento
Imobilidrio, que possui participacdo em 3 ativos (Iguatemi Bosque Fortaleza, Catarina Fashion Outlet e Shopping
Cidade Jardim).

Carteira do General Shoppings e Outlets do Brasil Fll:

Ativos ABL Total {m?) ABL Propria (m?)} Participagao (%)
(Outlet Premium 530 Paulo 24,882 12,317 49.5%
(Outlet Premium Grande 530 Paulo 16,601 2134 49.0%
(Outlet Premium Brasilia 17,360 8,630 50.0%
(Outlet Premium Rio de Janeiro 20,506 10,453 50.0%
(Outlet Premium Salvador 15,513 8116 51.0%
Parque Shopping Barueri 36,300 17,424 A8.0%
Shopping Bonsucesso 27,852 17,408 62.5%
Unimart Shopping Campinas 15,878 15,084 95.0%
Parque Shopping Sulacap 29,022 27,281 94.0%
Total 204,714 124,896

Fonte: Capitania Investimentos

Carteira do Shoppings AAA Fundo de Investimento Imobiliario:
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Ativos' ABL Total (m?) ABL Propria [m?) Participagao [%)
Catarina Fashion Gutlet 28,400 2,941 10.0%
Iguatemi Bosgque Fortaleza 80,165 B115 0.0%
Cidade Jardim A7 0ED 2,853 6.1%
Portfalio 166,654 13,909 £8.5%

Fonte: Capitania Investimentos

A gestora conta atualmente com 33 profissionais com 9 anos de tempo médio de casa.

COORDENAGAO

Ricardo Quintero*

Neta (%) Membros Votarkes
des Comiths de Crédito « Imobilidro

= CAPITANIA

GESTAO DE
CREDITO PRIVADO

Arturo Profili*
Christopher Smith, CFA
Andreia Golbspan
Monik Dourado
Leonardo Salles
Rogério Lino, CFA
Carlos Fernandes

Ariel Halaban

Fonte: Capitania Investimentos

GESTAO DE
IMOBILIARIO

Caio Conca*
Fabio Gées

Gustavo Moura

Pedro Lobo

Alexandre Alfer
Adriano Ribeiro

Vitor Pacheco

RELACIONAMENTO
COM INVESTIDORES

Carlos Simonetti*
Flavia Krauspenhar*
Camila Lupino
Lucieli Andrade
Matheus Cavalcanti
Gustavo Castillo

RISCO &
COMPLIANCE

César Lauro da Costa*
Rafael Piccinini

Arthur Castro

Jorge Machado
Cleiton Rocha

Rafael Souza

O processo de investimento da gestora é minucioso, seguindo as seguintes etapas:

Passo a Passo da Aprovagio de Movas Transacdes

ADMINISTRATIVO
& TECNOLOGIA

5 PROFISSIONAIS

-©

©

©

O

PROSPECQ.&O E SELEQI\O NON OBJECTION - INVESTMENT COMITE DE CREDITO
DE ATIVOS CAPITANIA MEMORANDUM E IMOBILIARIO
@) COMITE DE CREDITO E IMOBILIARIO
Frequéncia: Aprovagdo:
Eem Por unanimidade
pre que convocado por qualquer membro
Composigao: Formalizagdo:
= Diretor de Administragdo de Carteira Ata de Comité

= Diretor de Risco
= Gestor
= Dois socios

Fonte: Capitania

A ampla experiéncia da gestora pode ser observada pelo nivel de desembolsos e resultados obtidos ao longo dos
anos:

Capitania ja desembolsou mais de RS 32 bilhdes em operac¢des de crédito. Dentro do segmento de Shoppings Centers
a Gestora ja transacionou cerca de RS 4.45 bilhdes no setor (RS 3.2 bilhdes em divida e RS 1.3 bilhdo em FlIs do setor).
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Capitania acumula experiéncia desde agosto de 2009 com mais de RS 32,8 bilhGes em desembolsos de Crédito

Primario vs. dari Lastro das Op G
(RS MM)
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Fonte: Capitania Investimentos

Capitania acumula experiéncia desde agosto de 2009 com mais de RS 9 bilhdes em desembolsos de Crédito Imobilidrio

Primério vs. Secundario Lastro das Operagées
(RS MM)
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+ Frimane uResidencdl
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45000
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A Capitania ja investiu mais de 10 (dez) bilhGes de reais no segmento imobiliario, sendo aproximadamente 4 (quatro)
bilhGes s6 no segmento de shopping centers.

Fonte: Capitania Investimentos

3. Sobre a Almeida Junior

A Almeida Junior é proprietaria dos Shoppings Centers alvo de aquisicdao do fundo, assim como administradora desses
mesmos shoppings. A Companhia foi fundada na cidade de Blumenau (SC) e possui mais de 43 anos de histdria, tendo
iniciado sua trajetéria em 1980. Os pilares da companhia giram em torno da transformagao das regides onde tem os
seus ativos inseridos, tanto do ponto de vista econdmico como social, a criagdo de valor a longo prazo e a estratégia
de desenvolvimento voltada para o consumidor. A identidade visual dos ativos é forte, de maneira que o consumidor
saiba quando estiver pisando num Shopping Center da Almeida Junior. A eficiéncia na execugdo de seus objetivos traz
um histdrico consistente, tendo a Almeida Junior ao longo do tempo apresentado amplo crescimento na ABL de seu
portfélio de ativos:
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Fonte: Capitania e Almeida Junior
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DESDE 2009, A ALMEIDA JUNIOR CRESCEU 18 P.P. A MAIS QUE O PIBE NACIONAL
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Almeida Junior

Shopping Centers

Fundada sob a convicgdo de: -

.
Crescimento
£ ada oo
Ranking com base no PIB.
FONTE: Ak nsir
QALMEIDA JUNIOR
] BTO . \/
& '
= .
— 14 . ——
Jaimes Almeida Junior Heloisa Almeida Lucas Medola Marcelo Monteiro
CEO e FUNDADOR coo cFO cao
Camila Angeloni Almeida Rafael Fiedler Rodrigo Rissato Beth Rachelle Mirelle Cordeiro Rodolfo Ferrari
DIRETORA EXECUTIVA DIRETOR DE MARKETING DIRETOR COMERCIAL DIRETORA DE DIRETOR DE DIRETOR COMERCIAL

GENTE E GESTAO INCORPORAGOES DEMIDIA

Importantes varejistas do Brasil
chancelam a credibilidade

e solidez da Rede de Shoppings
Almeida Junior.

José Gallo - Chairman da Renner

Sebastido Bonfim - Chairman da Centauro

A companhia atualmente detém a participagdo de controle em 6 Shoppings Centers, todos localizados no Estado de
Santa Catarina. O estado é um dos de principal destaque no Brasil em termos de IDH e equilibrio de renda. Os
shoppings da companhia estdo estrategicamente localizados nos principais eixos econémicos de Santa Catarina.

Ademais, a Almeida Junior cresceu 18 p.p. a mais que o PIB nacional - uma empresa que comegou em um estado
promissor, e que é destaque nacionalmente, na visdo da Capitania.

Os shoppings da companhia sdo empreendimentos de elevado padrdo, que trazem as mais completas experiéncias
para os consumidores.
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Na nossa visdo, o diferencial de investir na rede Almeida Junior é a gestdo profissional, unificada e eficiente, aplicada
em todos os ativos. Fato que otimiza a locagdo corporativa com lojistas nacionais, contratagcGes e compras
corporativas, tecnologias replicaveis, eficiéncia nas receitas com baixo custo de ocupagdo. Uma operagdo organica
que através da central de servicos compartilhados gera eficiéncia operacional e demonstra o DNA da AJ na visdo da
Capitania.

Indicadores Chave de Santa Catarina:

INDICADORES CHAVE DE SANTA CATARINA

A 2° maior
Concentracéo de

domicilios das classes
A/B do pais

e/ -
79.9 anos 3.8% - ‘ oSt A 4° maior
rojecdo da taxa de
Expectativa de vida e dedaanpies I ¢ : cescments do PIB Renda Média do pas
< (2023}
P S y W p—

0,79 IDH

indice de
desenvolvimento humano

+ molor do

FONTE: BB N B, 2023 | k. 3025 | 612023 | Gaobaser (Criopal 323

Sarta Coporing | Cubasen « Esicion | G, 2021 | SEPLAN, 2023 | Aginci Srasd, 2033 “Na vas da Gestora.

Fonte: BBC News Brasil 2023, G1 2023, Geofusion 2023, IBGE 2021, Seplan 2023, Agéncia Brasil 2023

O MAIOR
PIB PER CAPITA
DA REGIAO SUL

PIB per capita dos municipios PIB per capita das Cidades sede da AJ
dos nossos shopping centers

é maior que a média nacional < Joinville R$ 60.890 (+69%) Média PIB Nacional

</ Blumen R$ 49.145 (+ 37%)
yoi [ RS 35935 J

</ Criciuma R$ 40.518 (+13%)
<7 Sdo José R$ 45.979 (+28%)

</ Balnedrio Camboriu R$ 42.613 (+ 19%)

Ferte Geokuson 2072  18CE 7020

Q ALMEIDA JUNIOR

SOLIDEZ E
SEGURANCA

Na viséo da Gestora, os 43 anos
da empresa legitimam a solidez,
e os indicadores da companhia,
a seguranca.
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MARKET SHARE
DE SANTA CATARINA

Na visdo da Gestora, os shoppings

estdo estrategicamente localizados
nas regides mais importantes
e ricas do Estado.

dﬂ-[] 100% dos shopping centers da rede foram planejados,
%

° construidos e empreendidos pela Almeida Junior.

@ Ampla presenca regional, na visdo da Gestora.
b s

DOMINANCIA
REGIONAL'

Daminncs com bass s marketshare.

PRINCIPAIS DESTAQUES DA REDE DE SHOPPINGS ALMEIDA JUNIOR

Estado destaque, T
Cidades destaque,
Shoppings dominantes,

Bons resultados.

Indicadores operacionais que
superam os principais players.

i
3 I
H

tora

Localizagdo dos ativos Almeida Junior:
e Joinville — Garten Shopping
PIB Per Capita — RS 60.890 (69% superior a média brasileira)
Responsavel por 10.7% do PIB Catarinense

32 Maior economia da regido sul e a 12 do estado
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Joinville i ey

Responsdvel por 10,7% do PIB catarinense
Entre as cidades mais ricas do Brasil =

3% maior economia da regido Sul e a 1° do estado

e  Blumenau — Norte Shopping e Neumarkt
PIB Per Capita — RS 49.145 (37% superior a média brasileira)
252 IDH do Brasil e 62 em Santa Catarina
3¢ |ugar no ranking das “melhores cidades do Brasil” da revista IstoE

Entre os 5 maiores PIB do estado

m NEUMARKT [\ NORTE

Blumenau Shopping Shopping

Entre os 5 maiores PIB do estado

3° lugar no ranking das "Melhores Cidades

do Brasil” da revista IstoE

6° IDH de Santa Catarina e 25° no Brasil

e  S3o José (Grande Floriandpolis) — Continente Shopping
PIB Per Capita — RS 45.979 (28% superior a média brasileira)
42 maior renda nacional
22 melhor cidade para se viver no Brasil

Destino turistico nimero 1 do pais e 72 do mundo
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Grande

o e ° CONTINENTE
Florianépolis

Shopping

2° melhor cidade para se viver no Brasil
Um dos principais destinos turisticos do Pais

A 4° maior renda média nacional

WA~
S b

e  Balneario Camborit — Balneario Shopping
PIB Per Capita — RS 42.613 (19% superior a média brasileira)
42 maior IDH do Brasil
Renda média entre as 20 maiores do pais

Destino turistico mais buscado do estado, e no top 10 nacional

B I ari

Camboria e i

Shopping

4° maior IDH do Brasil

Renda média entre as 20 maiores do pais

Destino turistico mais buscado do estado,
e no top 10 nacional

e  Criciima — Nagdes Shopping
Renda média 2x superior a média nacional
Maior pdlo ceramico da regido sul

PIB Per Capita 13% acima da média nacional

215



NACOES
Q Sfﬁ)%ping

Renda média é 2x superior @ média nacional

PIB Per Capita 13% acima da média nacional

O maior pélo ceramico da Regido Sul

Em termos do desempenho dos ativos, todos apresentam crescimento histdrico do NOI, com a area de abrangéncia
dos empreendimentos perfazendo ndo somente os municipios que estdo localizados, mas também cidades vizinhas.
Para avaliar o potencial de venda dos ativos foi contratada a Consultoria Heartman House.

O que estas cidades tém em comum?

Balnedrio Camboriu Blumenau Grande Florianépolis Joinville

SHOPPINGS DOMINANTES DA ALMEIDA JUNIOR

ATIVOS PREMIUM ESTRATEGICAMENTE LOCALIZADOS

30 31k m?

1 44k m?
+de 240 11k

vie 270 1.9k
16  43km?

16 1n 36k m?
+de 300 1.3k

+de 260 1.5k

A
Z=al

sivg | 13 35km?’ 7 36k m?
e N =260 1.8k v e 240 2k

Estado de Santa Catarina
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SANTA CATARINA:
Estado destaque

Cidades com o1 melhores IDHs ¢ oo dos economias mais

pujantes do pais, fazem de Sonta Catanne w destague

no Brasi, na visdo da gestora Alto potencial comparado aos 5.570 municipios do pais.
2 < Joinville 15°
0 octado deSans Carrms 11 Cidades ¥ ‘
é o segundo estratégicas | T Bumeneu’s
entee as top 100 < Cricidena 39°
do Brasil para < SBo Josd 62°
S o' investimento
9 imobiliario < Belnedrio Comberit £9°

O estado de Santa Catarina conta com 15 milhdes de turistas/ano. O estado é um seleiro de empreendedorismo, que
concilia a diversidade e produtividade industrial, com qualidade de vida. Santa Catarina possui 11 das 50 melhores
cidades para investir no mercado imobiliario do Brasil.

E atualmente considerado o segundo melhor estado para investimentos em ativos imobilidrios no Brasil.

Fonte: Exame; atlasbrasil; nsctotal.com.br; Observatorio Fiesc;

Os grandes diferenciais dos shoppings da Almeida Junior, é que sdo ativos dominantes, e que encantam o publico e
os consumidores qualificados das principais regides de Santa Catarina. O fato de 71% (setenta e um por cento) de
market share no estado, sem duvida nenhuma asseguram com muita sustentabilidade, o crescimento dos resultados
da nossa rede, para médio e longo prazo.

Os Shoppings da rede estdo localizados estrategicamente nos principais polos econémicos e vetores de crescimento
do estado na visdo da Gestora.

Shoppings Almeida Junior:

Garten

Shopping

+ 13 anos -inauguragdo em 2010
« ABL Total: 35K m?

« Ocupacdo atual: 96,4%
++de260LUCs

« CAGR Vendas: 76%*

“20m-2022

média 3.600
carros/dia
Sana juihoz023

STITIIIE

Consultoria
Heartman House
e Almeida Junior

Fonte: IBGE 2022, Capitdnia, Almeida Junior, Consultoria Heartman House

O Garten Shopping, em Joinville, um dos principais destinos de compras e lazer do Norte Catarinense. A Cidade esta
na 32 (terceira) posicdo como maior economia da regido sul e a 12 (primeira) do estado, responsavel por 10,7% do
PIB catarinense.

Fonte: Abrasce
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NEUMARKT
Shopping

Neumarkt

Shopping

+ 30 anos - inauguragdo em 1993
« ABL Total:31K m?

« Ocupacéo atual: 97,1%

+ +de 240 LUCs

+ CAGR Vendas: 59%*

REEERE

média 3.339
carosMia

Base piha/zon

TN E

RS §51

Consultoria
i Heartman House
o verdae | e Almeida Junior

Fonte: IBGE 2022, Capitania, Almeida Junior, Consultoria Heartman House

Neumarkt Shopping, ha 30 anos fazendo histéria em Blumenau - a 32 melhor cidade do Brasil e 0 52 maior PIB do
estado.

Fontes: https://www.nsctotal.com.br

[ TTF
_L‘ﬁpgl
AL

=g

e —

« ABL Total: 36K m? média 10.845
« Ocupacdo atual: 94,0% pessoas/dia
+ + de 260 LUCs
+CAGR Vendas: 8,0% médiad.263
a2 2z carros/dia

o o 2022

N/
CAGR
12,8%

annninnnil

Populagao: P
10 min: 48.047 ns 745 wm Consultoria
20 min: 249415 Potencia Heartman House
30 min: 453,553 de vendas | @ Almeida Junior

Com abrangéncia em 16 municipios e um alcance populacional de mais de 1 milhdo de pessoas.

Fonte: IBGE 2022, Capitania, Almeida Junior, Consultoria Heartman House
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+ 11 anos -inauguragdoem 2012
+ ABL Total: 44K m*

+ Ocupacdo atual: 94,8%
++de270 LUCs

+CAGR Vendas: 7.7% média 6.221

et o carros/dia
Sam juba/zz

f;—f~f~’“’“'~’~’#’a .
snnniiinil =~
;o =N

ONTINENTE
SHOPPING

Populagdo:
% Bea s 1T m |
e A XY Potencla Consultoria
; 1de | & Heartman House
min: e venda:
i : e Almeida Junior
N N~

Fonte: IBGE 2022, Capitania, Almeida Junior, Consultoria Heartman House

Continente Shopping, na Grande Floriandpolis (22 melhor cidade para se viver no Brasil, com a 42 maior renda média
nacional - destino turistico nimero 12 do pais e 72 do mundo), o maior shopping de Santa Catarina.

Fontes: Abrasce; Exame; airbnb

Balneario

Shopping

« 16 anos - inauguragdo em 2007
- ABL Total: 43K m*

+ Ocupacado atual: 99%

+ +de 300 LUCs

+ CAGR Vendas: 13,6%" meédia 2530

carros/dia
“20m-2m2 B jubho/7

llllllllllliﬁ
O

Populagso: =
10 min: 146,747 RS 1_4 Bl Consultoria
20 min: 252.595 Heartman House
e Almeida Junior

Potencial

o v

Fonte: IBGE 2022, Capitania, Almeida Junior, Consultoria Heartman House

Balneario Shopping, em Balneario Camboriu (cidade que possui o 42 maior IDH do Brasil e uma das 20 maiores rendas
do pais, o destino turistico mais buscado do estado no top 10 do pais), um shopping reconhecido e premiado como
um dos mais importantes do estado*.

* Shopping expandido com apenas 7 anos de operagdo. Premiado no Latin American Shoppings Centers Awards, The
International Council of Shopping Centers, premiado na ABRASCE - Expansdo e revitalizagdo - Transformacgdo
Balneario Shopping Incomparavel (2015).

Fontes: nsctotal; noticenter; vogue; https://www.bc.sc.gov.br
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«7anos -inauguragdo em 2016
- ABL Total: 36K m*

« Ocupacdo atual: 90,8%
»+de 240 LUCs

+CAGR Vendas: 133% média 3.017

carros/dia
Sam o 2an

1

“om.2m

J

45 Populagdo:

Municif 10 mire 78102
20 min: 246,826
30 min: 402386

RS 650 MM Consullwie
Heartman House
e Almeida Junior

hS 4

Fonte: IBGE 2022, Capitania, Almeida Junior, Consultoria Heartman House

O portfélio consolidado de shoppings da companhia corresponde a 71% do Market Share de shoppings centers no
Estado de Santa Catarina, considerando os empreendimentos com ABL acima de 25.000 m? de ABL e n3o Outlets. O
portfdlio, em termos de indicadores operacionais vem apresentando crescimento ano apds ano, com manutengdo de
indice de inadimpléncia baixo e aumento no fluxo de visitantes.

Indicadores da Companhia:

REDE DE
SHOPPINGS STTTI i o
() ALMEIDA JUNIOR —

11,9%

g 10%
~23% |
NEUMARKT m ‘. 1%
QUM gpleiae oK RENTY QU Qe s m .

INADIMPLENCIA FLUXO ANUAL 4 MEDIA DE FLUXO} MEDIA DE FLUXO 4
[dltimos 15 meses) DE VEICULOS/DIA DE PESSOAS/DIA
APOPUI.ACAO DE
0.30/0 SANTA CATARINA

FONTS: Aimaida Ariar

Fonte: Capitania e Almeida Junior

A resiliéncia dos nimeros da companhia pode ser verificada ao se comparar o seu desempenho historico, ao longo
de varios ciclos, com o préprio crescimento do Brasil nas mais diferentes politicas econdmicas e ambientes
macroecondmicos que foram vividos de governo em governo.

Crescimento PIB Nominal — Brasil
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Fonte: Capitania e Almeida Junior
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Fonte: Capitania e Almeida Junior

Crescimento da ABL — Almeida Junior
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Fonte: Capitania e Almeida Junior
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CAGR (09-22)

~3%

CAGR (09-212)

~21%

CAGR (09-22)

~“11%

A diretoria da companhia é experiente com a dire¢do sendo coordenada pelo CEO e Fundador Jaimes Almeida Junior:

Jaimes Almeida Junior

CEO « FUNDADOR

Heloisa Almeida

coo

Marcelo Monteiro

Camila Angeloni Almeida Rafael Fiedler
DIRETORA EXECUTIVA

Fonte: Capitania e Almeida Junior

DIRETOR DE MARKETING

Reodrigo Rissato
DIRETOR COMERCIAL

Mirelle Cordeiro

DIRETOR DE DIRETOR COMERCIAL
INCORPORACOES DE MiDIA

Rodolfo Ferrari

Em comparagdo com os principais pares do mercado de Shoppings, a Almeida Junior se posiciona na frente das

empresas listadas do setor quando analisadas diversas métricas de desempenho.
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RESULTADOS 1T23x1T22 vs EMPRESAS PUBLICAS DO SETOR

@ Aumeioa sunior Player 1 Player 2 Player 3
Vendas totais 2 16,5% 16% 16,8% 159%
Custo de ocupacao 1 9,4% 15% 13.2% 11,5%
Taxa de ocupogGo 2 954% 94,7% 92,7% 96,8%
Taxa de inodimpléncio 1 25% 32% 44% 46%
Participocao média 1 87,0% 80,6% 66,8% 64,2%
|dade Média 1 4,0 221 277 18,8
Margem NOI 1 94,6% 89,8% 883% 922%
Margem EBITDA 1 854% 759% 781% 72,7%
NOI x LY 1 19,8% 17,6% 19,3%" 13.2%
EBITDA X LY 1 212% 211% 208% 10,8%

Fonte: Capitania e Almeida Junior

Vendas Totais — 1723 apresentou crescimento de 16.5% quando comparado ao 1722, segundo melhor desempenho
no crescimento das vendas trimestrais quando comparado com as empresas listadas.

Custo de Ocupagdo — 1T23 apresentou custo de ocupagdo de 9.4%, mais baixo quando comparado a todas as
empresas listadas, demonstra uma maior capacidade da companhia em aumentar as suas receitas de aluguel sobre
as mesmas lojas ao longo do tempo.

Custo de Ocupagdo — 1T23 apresentou taxa de ocupacgdo de 95.4%, segundo melhor desempenho quando comparado
as empresas listadas.

Custo de Ocupagdo — 1T23 apresentou taxa de inadimpléncia de 2.5%, nivel mais baixo quando comparado as
empresas listadas.

Participacdo Média — 1T23 a companhia apresentou participacdo média nos empreendimentos de 87%, maior
patamar quando comparado as empresas listadas.

Idade Média — 1T23 os ativos da companhia possuiam em média 14 anos de idade, menor idade média quando
comparado as empresas listadas. Shoppings mais novos apresentam uma menor necessidade de gastos com
manutengdo ao longo dos anos.

Margem NOI—1T23 a companhia apresentou margem NOI de 94.6%, maior patamar quando comparado as empresas
listadas.

Margem EBITDA — 1T23 a companhia apresentou margem NOI de 85.4%, maior patamar quando comparado as
empresas listadas.

4. Mercado de Shoppings Centers

Os Shoppings Centers sdao equipamentos dinamicos, se adaptando aos diferentes ciclos que o varejo passou nos
ultimos anos. Operagdes do tipo ancora, geralmente ocupada por grandes redes varejistas vem perdendo espaco,
assim como as de vestudrio. Por outro lado, operagdes de entretenimento vem ganhando espago, assim como de
alimentagdo.
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Baons Shoppings Centers sdo organismos mais dindmicos, se adaptando aos diferentes cendrios econémicos e sociais ao longo do tempo, na visdo da gestora
Ocupog o por ABL (Maio/23)

1%

1050%

% da ABL ocupada % da ABLocupada
Ancoras Vestudrio

% da ABL ocupada % da ABLocupada
E A

Vacéncia - Brasil

LESENDA
AR Area Bro Locd il

Fonte: Capitania Investimentos e Abrasce

Quando comparado aos demais segmentos de renda comercial, o de shopping center em uma janela de 10 anos teve
desempenho superior aos outros no que diz respeito ao resultado por metro quadrado. O mercado de lajes
corporativas foi o que mais sofreu, com os precos ndo tendo se recuperado desde a pandemia, muito em razdo de
uma mudanga nas préprias condigdes de trabalho e papel do escritério. Do ponto de vista de logistica, durante muito
tempo o segmento trabalhou sem grandes variagdes no preco pedido dos galpdes, a pandemia acelerou uma
transforma¢do no modo de consumo, tendo os ativos comegado a ter acréscimos no prego pedido mais
recentemente, porém ainda distante do crescimento que o segmento de shoppings centers teve nos ultimos 10 anos.

COMPARATIVO SEGMENTOS DE RENDA - SHOPPING X LOGISTICO X LAJES

Em uma janela de 10 anos, o segmento de Shopping Center foi o que mais conseguiu repassar o preco ao longo do tempe

(R$/m?)
Shopping Center

%
%
%
%
%

20,00%

I a0 LTV

4T 2013 AT 2004 4T 2015 AT 2006 4T 2017 AT 2018 4T 2019 4T 2020 a1 zom 4T 2022

(RS/m?)

Logistica

I Froge Paside (RSm

Fonte: Capitania Investimentos, Releases Trimestrais companhias listadas (Aliansce Sonae, BR Malls, Multiplan), Siila
Brasil.

O Fundo conta com uma rede de shopping centers com crescimento constante e sustentdvel, com resultados positivos
nas principais métricas do setor.

5. Mercado de Flls

O mercado de Fundo de Investimentos Imobilidrios (Flls) cresceram muito ao longo dos Ultimos anos e se
consolidaram como uma nova classe de ativo para o mercado financeiro brasileiro:
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Desde sua criacao, ¢

PANORAMA SETORIAL

Ifix (indice de Flls) apresenta retarno de 199,

respect

IFIX foi Mais Rentivel e Menos Volatil vs o IBOV
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amente. Adicionalmente, apresenta hoje um dos maiores prémios
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CONFIDENCIAL 11

Fonte: Capitania Investimentos, B3 e Quantum Axis, data base abr/2023.

Atualmente o IFIX € composto majoritariamente por fundos de dividas imobiligria (CRIS).
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Fonte: Capitania Investimentos e Quantum Axis, data base fev/2023.

Os Flls listados estdo sendo negociados com desconto com relagdo ao valor patrimanial dos ativos, com oportunidades nos fundos de tijolo e

FoFs.
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Fonte: B3, Economatica e Capitania Investimentos

6.

Expectativa de retorno no fundo
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Na data de confecgdo deste estudo estamos trabalhando na aquisicao de 6 ativos da Almeida Junior perfazendo um
volume total da oferta de até RS 625 milhdes. O fundo possui como objetivo adquirir participacdes em todos os
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Shoppings Centers administrados pela Almeida Junior, para usar da escala comercial e regional que a companhia
possui.

Estratégia do Fundo:

AJ MALLS - Estratégia

Investir em Shoppings Centers deieny i

da deminéncio de Portlélio

e da gestdo corporative do sua e

= Empreer sraAd strod 3‘
71% de markt share o muel sstodun l. .‘

Histdrico de crescimento acima da médio do setor,

witur o alinhamants entre gestor ¢ compeanhia para

S0k nos

Fonte: Capitania Investimentos e Almeida Junior

O pipeline indicativo do Fundo é atualmente composto por diferentes participagdes em todos os ativos da companhia,
com o preco de aquisi¢do gerando um cap rate consolidado de 9.18%:

BALNEARIO GARTEN
Shopping Shopping
Prego de aquisiche: Praco de agquisigiio: Prego de aquisio:
R$ 65.213.653 RS 15.081.324 R$ 35.432.604
-~
PRECO DE AQUISICAO R N
+ ABL Fropria: 3.700m? + ABL Prépria: 430m? + ABL Prépria: 2.275m?

Valor Total de Aquisicdo - RS 567 Milhdes

Cap Rate Consolidado - 9.18% ONTINENTE NORTE R NAcOES
g Shopping Shopping
Preca de aquisicha Preco de aquisicho Preco de aquisicéior
R$ 223.165.428 RS 141.689.522 RS 86.426.005
+ Participagao: 30% + Porticipagao: 36% + Porticipagao: 34,5%
- ABL Prépria: 13.200m? - ABL Préprio: 12960m? + ABL Prépric: 12.420m*

Fonte: Capitania Investimentos e Almeida Junior

Em termos dos principais indicadores, em linha com o desempenho histérico da companhia, temos visto maiores
eficiéncias operacionais e financeiras a nivel do portfélio do Fundo.

Indicadores do Portfélio Consolidado:
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PRINCIPAIS KPI - LTM

Vendas ($M) NOI Caixa ($M)

Taxa de Ocupacdo

wOI: receita brigq

Tt vy =2 a2 w22 ma E 2T avn a3

Fonte: Capitania Investimentos e Almeida Junior

ABL Total e ABL Prépria (m?)

Participagao Adquirida do Ative Breakdown NOI por ative

12%
. 69% i
,
o~ oppng LEGENDA
234% WO (net operating Income) recsita bruta
auida do custon ope
< Area Bt Locdn

NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA, O FUNDO NAO POSSUI UM ATIVO ESPECIFICO PARA A DESTINAGAO DOS
RECURSOS DA OFERTA, E NAO HA GARANTIA DE QUE A GESTORA CONSEGUIRA DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS
DA OFERTA NA FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE. DESSA FORMA, O PIPELINE ACIMA E MERAMENTE
INDICATIVO E, CASO OS RECURSOS OBTIDOS PELA OFERTA SEJAM SUPERIORES AOS RECURSOS NECESSARIOS PARA
A AQUISICAO DOS ATIVOS-ALVO, OS RECURSOS CAPTADOS POR MEIO DA OFERTA SERAO DESTINADOS PARA A
AQUISICAO DE ATIVOS, AINDA NAO DEFINIDOS ATE A PRESENTE DATA.

20,7%

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.

N3o existe, no ambito de tais operagdes, qualquer documento vinculante firmado pelo Fundo e ndo existe garantia
que os investimentos efetivamente acontecerdo. Além disso, por dever de confidencialidade, ndo serdo divulgados
maiores detalhes.

As informagdes divulgadas no quadro do pipeline acima s3o todas as informagdes que o Fundo pode abrir ao mercado
até a presente data, tendo em vista aspectos comerciais e sigilosos envolvidos na negociagdo de tal pipeline que, se
divulgados ao mercado, poderiam prejudicar as negociagdes em desfavor do Fundo.

O presente estudo estimou os rendimentos futuros, custos e provaveis distribuicdo de rendimento para os préximos
5 anos (60 meses). Como premissa foi assumido que as amortizagdes recebidas foram reinvestidas em ativos com as
mesmas caracteristicas de indexador e taxa.
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Usamos como premissas econdmicas para a proje¢do do CDI e do IPCA a curva de Juros prefixada brasileira obtida do
site da B3 (Bolsa, Brasil & Balcdo) do dia 30/junho/2023 (https://www.b3.com.br/pt_br/market-data-e-
indices/servicos-de-dados/market-data/consultas/mercado-de-derivativos/precos-referenciais/taxas-referenciais-
bm-fbovespa/).

Em relagdo as receitas, foram considerados os seguintes itens: dividendo dos shoppings, receita com aplicagdes
financeiras e ganho de capital em CRl e em FlI.

Em relagdo aos custos, foram considerados os seguintes itens: custos operacionais dos shoppings (vacancia financeira,
taxa de administragdo) taxa de administragdo e custddia (do Fundo), despesas de auditoria, taxa B3, taxa ANBIMA,
taxa CVM e custo de auditoria.

Como resultado do estudo foi possivel se estabelecer a seguinte projecao:

ESTUDO DE VIABILIDADE

Re ceitas 60,444799.58  63,708,258.93  67655734.60 7261226956 7798478911 130 000%

e HOvE
4,009

1400%

0,50
Despesas 10,342,204.96  -10,666,52589 1106127346 -N556,962.96  -12,094178.91

070 1200%

) de Administracao (Aim B8 " 12612269 179847891 -

) . o 050 wone

esn nanceirna: 030 6,00%
Resultade 50102,594.62 53,041733.04 56,594,461.14 61.055.342.60 65,890,610.20 o

2000

080 0.85 09 098 108 0.00%

400%
o
Resultads / Cota o0
Ano1 ano2 Ano 3 Ano 4 Ao s
DY a.a. 8A0% B.89% 92.4%% 10.23% N04%
EV 567.367.911.52  572,349706.81 58305266067 583,052,660.67 583,052,660.67 N oY a.a. e Por Cota
Cap Rate B.EI% 9.27% 971% 10.47% Nn30%

Fonte: Capitania Investimentos e Almeida Junior

22 de agosto de 2023.
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Mayer Brown only advises a client of such consequences (including, but not limited to, tax
consequences) to the extent it has expressly agreed to do so.
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INFORME ANUAL DO FUNDO - ANEXO 39-V DA INSTRUCAO CVM 472
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Imprimir

Informe Anual

CAPITANIA MALLS FUNDO DE

Nome do Fundo: INVESTIMENTO IMOBILIARIO CNPJ do Fundo: 51.472.985/0001-99
Data de Funcionamento: | 17/07/2023 Publico Alvo: Investidores em Geral
Codigo ISIN: BRAIJFICTF001 Quantidade de cotas emitidas: 50.000.000,00
Fundo Exclusivo? Nao Cotl.s?as possuem vin culo - Nao
familiar ou societario familiar?
Mandato: Titulos e Valores Mobiliarios
Class1ﬁcag:ao~ Segmento de Atuacio: Shoppings Prazo de Duragio: Indeterminado
autorregulaciio:
Tipo de Gestdo: Ativa
Data do Prazo de Encerramento do exercicio
= . 30/06
Duracao: social:
Mercado de negociacao Bolsa Entidade admlr‘nstradora de BM&FBOVESPA
das cotas: mercado organizado:
Nome do -
. . XP INVESTIMENTOS CCTVM S.A. CNPJ do Administrador: 02.332.886/0001-04
Administrador:
AVENIDA ATAULFO DE PAIVA, 153,
Endereco: 5° e 8° andar - LEBLON - RIO DE Telefones: (11) 3027-2237
JANEIRO- RJ- 22440-033
Site: WWW.Xpi.com.br E-mail: adm.fundos.estruturados@xpi.com.br
Competéncia: 06/2023
1. [Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone

1.1 |Gestor: CAPITANIA CAPITAL S.A.,

41.793.345/0001-
27

PAULISTANO, SAO PAULO/SP

AVENIDA BRIGADEIRO FARIA LIMA, N° 1485,
3* ANDAR, CONJUNTO 31, JARDIM

(11) 4780-0630

1.2 |Custodiante: OLIVEIRA TRUST DTVM

36.113.876/0001-
91

JANEIRO RJ CEP 22631-000

AVENIDA DAS AMERICAS, n.° 3434, BLOCO 07,
SALA 201, BARRA DA TIJUCA, RIO DE

(21) 3514-0000

Auditor Independente: ERNST & YOUNG
AUDITORES INDEPENDENTES S/S 25

61.366.936/0001-

PAULO/SP

AV PRESIDENTE JUSCELINO KUBITSCHEK
1909, SP CORP TOWER TORRE NORTE ANDAR
8 CONJ 81, VILA NOVA CONCEICAO, SAO

(11) 2573-3000

1.4 |[Formador de Mercado:

/-

L3 lcetvm

Distribuidor de cotas: XP INVESTIMENTOS

02.332.886/0001-
04

040

AVENIDA ATAULFO DE PAIVA, n° 153, SALA
201, LEBLON, RIO DE JANEIRO, RJ CEP 90010-

(51) 3215-2322

1.6 [Consultor Especializado:

/-

1.7 <
locagoes:

Empresa Especializada para administrar as

-

1.8

Qutros prestadores de servicos':

Nao possui informagao apresentada.

2. |Investimentos FII

2.1 [Descri¢iio dos negécios realizados no periodo

Nio possui informagéo apresentada.

3. [Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacées descritas no item
1.1 com relacio aos investimentos ainda nio realizados:

N/A

4. |Analise do administrador sobre:

4.1

Resultado do fundo no exercicio findo

N/A

4.2

Conjuntura econdmica do segmento do mercado imobiliario de atuagiio relativo ao periodo findo

N/A

43

Perspectiva para o periodo seguinte com base na composiciio da carteira

N/A
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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 _Percentualde
Py Valoriza¢ao/Desvalorizagio
Relac¢io de ativos imobiliarios Valor (RS) 516 (SIM ou NAO) apurado no periodo
Nao possui informagédo apresentada.
6.1 |Critérios utilizados na referida avaliacio
N/A
7. |Relaciio de processos judiciais, nio sigilosos e relevantes
Nao possui informagdo apresentada.
8. |[Relaciio de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, no sigilosos e relevantes
Nao possui informagao apresentada.
9. [Anailise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:
N/A
10.{Assembleia Geral

10.1|Enderecos (fisico ou eletronico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estario a disposicio dos cotistas para analise:

AVENIDA ATAULFO DE PAIVA 153, SALA 201, LEBLON, RIO DE JANEIRO - RJ, CEP: 22440-032
assembleia.cotista@xpi.com.br

10.2|Indicacdo dos meios de comunicacio disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais

e 0 envio de documentos pertinentes as deliberagdes propostas; (ii) solicitacido de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais
cotistas para envio de pedido publico de procuracio.

Enderego eletronico: assembleia.cotista@xpi.com.br

10.3|Descricao das regras e procedimentos aplicaveis a participacio dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas

para a comprovacio da qualidade de cotista e representacio de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizacio de
consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participacio a distincia e envio de comunicacéo
escrita ou eletronica de voto.

Poderdo participar da Assembleia os cotistas inscritos no registro de cotistas do Fundo na data da convocacédo da respectiva Assembleia, seus
representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano. Sendo assim, ¢ necessario apresentar documento de
identificagdo valido, no caso de cotista pessoa fisica, ou em caso de pessoa juridica ou fundo de investimento, documento de identificacao
valido do(s) representante(s) acompanhado de copia autenticada do estatuto/contrato social ou copia simples do regulamento e procuragéo
especifica para comprovar poderes. Em caso de cotista representado por procurador, a procuragdo deve trazer poderes especificos para pratica
do voto e estar com firma reconhecida. No caso de consultas formais, devero ser observados os prazos e condigdes especificas a cada consulta
conforme detalhado em seu edital, observado sempre o prazo minimo previsto em regulamento e na regulamentagao vigente. O procedimento
para verificagdo da qualidade de cotista e sua representacdo acima descrita também ¢ aplicavel neste caso.

10.3|Praticas para a realizacio de assembleia por meio eletrénico.

A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenga de pelo menos 01 (um) Cotista, sendo que as deliberagdes poderdo ser realizadas
mediante processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido presencial de cotistas, por meio de correspondéncia escrita ou eletronica
(e-mail), plataforma eletrénica ou via mecanismo digital “click through”, a ser realizado pelo Administrador junto a cada Cotista do Fundo,
desde que observadas as formalidades previstas na Instrug¢do CVM 472. Cada Cota correspondera ao direito de 01 (um) voto na Assembleia
Geral de Cotistas.

11.

Remuneraciao do Administrador

11.1

Politica de remuneracio definida em regulamento:

O FUNDO pagara pelos servicos de administracdo, custodia, controladoria, tesouraria, escrituragdo das COTAS e gestdo da carteira do FUNDO
nos termos deste REGULAMENTO e em conformidade com a regulamentagdo vigente, uma remuneragio equivalente a 0,70% (setenta
centésimos por cento) ao ano sobre a BASE DE CALCULO DA TAXA DE ADMINISTRACAO, observado o valor minimo mensal de R$
20.000,00 (vinte mil reais), corrigido anualmente pela variagdo positiva do IPCA em janeiro de cada ano.

Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patrimonio contabil: % sobre o patriménio a valor de mercado:
0,00 0,00% 0,00%

12.|Governanca

12.1|Representante(s) de cotistas

(Nao possui informagao apresentada.

12.2|Diretor Responsavel pelo FII

Nome: Lizandro Sommer Arnoni Idade: 48

Profissao: Administrador CPF: 279.902.288-07

E-mail: Juridico.regulatorio@xpi.com.br Formacio académica: Administragao de Empresas
Qufmtidade de cotas 0.00 Quantidade de cot,as do FII 0.00

detidas do FII: ’ compradas no periodo: ’

Quantidade de cotasdo | ) Data de inicio na funcdo: 29/09/2021

FII vendidas no periodo:

Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos

Cargo e funcdes inerentes ao Atividade principal da

Nome da Empresa Periodo careo empresa na qual tais

g experiéncias ocorreram
XP Investimentos desde setembro de 2021 Diretor de administra¢ao Diretor responsavel pelos
CCTVM S.A. fiduciaria servigos de administragdo

fiduciaria
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Diretor Executivo
responsavel pelos servigos de
administragdo fiduciaria,
custodia e controladoria

BNY Mellon Servigos

Financeiros DTVM marco de 2015 a agosto de 2021 Diretor Executivo

Descri¢ao de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ultimos 5 anos

Evento Descri¢io

Qualquer condenaciio criminal Nao

Qualquer condenaciio em processo administrativo da CVM e as

penas aplicadas Nao

13.

Distribuicio de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

% de cotas detido em
Faixas de Pulverizacio N° de cotistas N° de cotas detidas [relacdo ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido

Até 5% das cotas

Acima de 5% até 10%

Acima de 10% até 15%

Acima de 15% até 20%

Acima de 20% até 30%

Acima de 30% até 40%

Acima de 40% até 50%

Acima de 50%

14.

Transacées a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instru¢ao CVM n° 472, de 2008

Nao

possui informagdo apresentada.

15.|Politica de divulgacao de informagdes

15.1|Descrever a politica de divulgacio de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos relativos 2 manutencao de sigilo acerca de
informacdes relevantes nio divulgadas, locais onde estario disponiveis tais informacées, entre outros aspectos.
Todos os atos ou fatos relevantes do Fundo séo divulgados na pagina do Administrador (www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/) e sistema
FundosNet da B3 S.A.- Brasil, Bolsa e Balcao ("B3").

15.2|Descrever a politica de negociacdo de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na
rede mundial de computadores.
O Fundo ndo possui politica de negociagdo de cotas.

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 de Direito de Votos esta disponivel no site do Gestor https://capitaniainvestimentos.com.br/governanca/.

15.4|Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacio, manutencio, avaliacio e fiscalizaciio da politica de divulgacio de
informacdes, se for o caso.
N/A.

16. |Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

O fundo ndo possui previsdo de chamada de capital.

Nota

A relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5%
das despesas do FII
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