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inicialmente ofertadas, a critério da Gestora, em comum acordo com o Coordenador Lider, até a data do Procedimento de Alocagdo (conforme abaixo definido), e que poderdo ser emitidas
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BRASIL, BOLSA, BALCAO - BALCAO B3 (“B3”), sendo a distribuigdo liquidada financeiramente por meio da B3; e (ii) negociagéo, no mercado secundario, no Fundos 21 - Médulo de Fundos,
administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociagdes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3. A colocagdo das
Cotas para Investidores que ndo possuam contas operacionais de liquidagdo dentro dos sistemas de liquidagdo da B3 no ambiente de balcdo poderd ocorrer por meio de conta(s) mantida(s)
pelo Coordenador Lider sob procedimento de distribui¢do por conta e ordem, de acordo com as regras definidas entre o Coordenador Lider, a Administradora e a Gestora.

E admissivel o recebimento de intengdes de investimento, a partir de 04 de setembro de 2025. Os Documentos de Aceitacdo (conforme d neste Pr ) sdo irrevogaveis e
irretratdveis e serdo quitados ap6s o inicio do Periodo de Distribui¢do (conforme definido neste Prospecto), conforme os termos e condigdes da Oferta.

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

Os Investidores devem ler a se¢do “Fatores de Risco” deste Prospecto, nas paginas 13 a 39.
As infor! ) idas neste Prosp Definitivo ndo foram analisadas pela CVM.

d

O registro da presente Oferta ndo implicara, por parte da CVM, garantia de veracidade das informagdes pr ouj
as Cotas a serem distribuidas.

I sobre a lidade dos Ofertantes, bem como sobre

Quaisquer outras informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo, as Cotas, a Oferta e este Prospecto Definitivo (“Prospecto Definitivo” ou “Prospecto”) poderdo ser obtidos junto a
Administradora, a Gestora, ao Coordenador Lider e/ou a CVM, por meio dos contatos aqui indicados.

Este Prospecto Definitivo esta d ivel nas pagi da rede lial de c jores da Administradora, da Gestora, das Institui¢des Participantes da Oferta (conforme abaixo
definido), da CVM e do Fundos.NET, administrado pela B3.
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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2.1 Breve descri¢ao da oferta

As Cotas da 12 (primeira) emiss3o da classe tnica do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO JHSF CAPITAL MALLS
FEEDER — RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Classe” e “Fundo”) serdo objeto de distribui¢do publica, sob o regime de
melhores esforgos de colocagdo (“Emissao”), conduzida pelo Coordenador Lider, de acordo com a Resolugdo da CVM
n2 160, de 13 de julho de 2022, conforme em vigor (“Resolugdo CVM 160”) e a Resolugdo da CVM n? 175, de 23 de
dezembro de 2022, conforme em vigor (“Resolugdo CVM 175”), nos termos e condi¢des do regulamento do Fundo,
aprovado por meio do Ato de Aprovagdo da Oferta (conforme definido abaixo) (“Regulamento”) e do “Contrato de
Estruturagdo, Coordenagdo e Distribui¢do Publica, Sob o Regime de Melhores Esforgos de Colocagdo, da 12 (Primeira)
Emissdo de Cotas da Classe Unica do Fundo de Investimento Imobilidrio JHSF Capital Malls Feeder — Responsabilidade
Limitada” (“Contrato de Distribuicdao”), celebrado em 22 de agosto de 2025 entre o Fundo, a XP INVESTIMENTOS
CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., acima qualificada, na qualidade de administradora
(“Administradora”), o Coordenador Lider, e a JHSF CAPITAL LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na
cidade de S3o Paulo, estado de S&do Paulo, na Avenida Alcides Sangirardi, S/N, setor 301, Usina SP, Anexo
Espago C.01, Parte, bairro Cidade Jardim, CEP 05.672-015, inscrita no CNPJ n? 07.311.643/0001-03,
devidamente credenciada na CVM como administradora de carteira, de acordo com o Ato Declaratdrio da
CVM n2 9.575, de 23 de outubro de 2007 (“Gestora”).

O Fundo foi constituido e a Emissdo e a Oferta foram aprovadas, por meio do “Instrumento Particular de Constituigéio
do Fundo de Investimento Imobilidrio JHSF Capital Malls Feeder — Responsabilidade Limitada”, celebrado pela
Administradora e pela Gestora em 18 de agosto de 2025 (“Ato de Aprovagdo da Oferta”).

A versdo vigente do Regulamento foi aprovada por meio do “Instrumento Particular de Delibera¢éo Conjunta
de Alteragdo do Fundo de Investimento Imobilidrio JHSF Capital Malls Feeder — Responsabilidade Limitada”,
celebrado pela Administradora e pela Gestora em 22 de agosto de 2025.

Considerando a constituicdo do Fundo em classe Unica, para os fins do presente Prospecto, toda e qualquer
referéncia ao Fundo também deverd ser interpretada como uma referéncia a Classe, bem como toda e qualquer
referéncia a Classe também devera ser interpretada como uma referéncia ao Fundo.

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

Termos iniciados em mailscula, que estejam no singular ou no plural e que ndo estejam expressamente definidos
neste Prospecto, terdo o significado lhes for atribuido no Regulamento.

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

As Cotas da Classe: (i) serdo emitidas em série Unica (ndo existindo diferencas acerca de qualquer vantagem ou
restricdo entre as Cotas da mesma classe) e conferem aos seus titulares idénticos direitos, inclusive no que se
refere a direitos, patrimoniais e econdmicos, e aos pagamentos de rendimentos e amortizagdes;
(ii) correspondem a fragGes ideais do patrimdnio liquido da Classe; (iii) ndo sdo resgataveis; (iv) terdo a forma
escritural e nominativa; (v) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito
de participar, integralmente, em quaisquer rendimentos da Classe, se houver; (vi) ndo conferem aos seus
titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira da Classe ou sobre fragdo ideal desses ativos; (vii)
no caso de emissdo de novas Cotas pela Classe, conferirdo aos seus titulares direito de preferéncia na subscri¢cdo
de novas Cotas, salvo se aprovado em sentido contrario pelos Cotistas; (viii) cada Cota correspondera a um voto
nas assembleias especiais da Classe ou assembleia geral do Fundo; e (ix) serdo registradas em contas de depdsito
individualizadas, mantidas pela OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
sociedade devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de custédia de valores mobilidrios e
escrituracdo de cotas de fundos de investimento por meio dos Atos Declaratdérios n? 11.485, de 27 de dezembro
de 2010, e n2 11.485, de 27 de dezembro de 2010, que poder3, a seu critério, contratar outra instituicdo para tal
atividade, nos termos do Regulamento e da legislacdo aplicavel, na qualidade de custodiante e escriturador das
Cotas (“Custodiante” e “Escriturador”, conforme aplicivel) em nome dos respectivos titulares, a fim de
comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de cotista da Classe (“Cotista”), sem emissdo de certificados.

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

Sem prejuizo do disposto nos itens “(i)” e “(viii)” acima, ndo podem votar nas assembleias gerais e/ou especiais
de Cotistas tendo em vista a caracterizacdo do conflito de interesses: (i) os prestadores de servigos, essenciais
ou ndo; (ii) os sécios, diretores e empregados do prestador de servico; (iii) as partes relacionadas ao prestador
de servigo, seus sdcios, diretores e empregados; (iv) o Cotista que tenha interesse conflitante com o Fundo ou a
sua Classe no que se refere a matéria em votagdo; e (v) o Cotista, na hipdtese de deliberagao relativa a laudos



de avaliagdo de bens de sua propriedade. Sem prejuizo da vedacdo prevista no subitem (i) anterior, fica
estabelecido que a Gestora podera votar nas Assembleias de Cotistas na qualidade de representante dos fundos
de investimento por ela geridos que sejam Cotistas.

Ndo se aplica o disposto acima quando as pessoas mencionadas nos itens “(i)” a “(v)” acima forem os Unicos
Cotistas do Fundo, da Classe, ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas do Fundo
ou da Classe que pode ser manifestada na prépria Assembleia Geral de Cotistas ou Assembleia Especial de
Cotistas, conforme o caso, ou constar de permissdo previamente concedida pelo Cotista, seja especifica ou
genérica, e arquivada pela Administradora.

2.3 Identificagao do publico-alvo

A Oferta é destinada a investidores em geral, quais sejam: (i) (i.a) nos termos do artigo 29, § 29, da Resolugdo da
CVM n2 27, de 8 de abril de 2021, conforme em vigor (“Resolugdo CVM 27”), institui¢des financeiras e demais
instituicGes 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 Resolugdo da
CVM n2 30, de 11 de maio de 2021, conforme em vigor, que sejam entidades administradoras de recursos de
terceiros registradas na CVM, condominios destinados a aplicagdo em carteira de titulos e valores mobilidrios
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 Documento de Aceitag¢do, em valor
igual ou superior a RS 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 os 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 Documento de Aceitacdo, em valor igual ou inferior a RS 999.990,00 (novecentos e noventa e nove
milhdes e novecentos e noventa mil reais), que equivale a quantidade maxima de 99.999 (noventa e nove mil e
novecentas e noventa e nove) Cotas (“Investidores N&o Institucionais” e, em conjunto com os Investidores
Institucionais, “Investidores”), em qualquer caso, que se enquadrem no publico-alvo da Classe, conforme previsto
no Regulamento.

No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de investimento constituidos nos
termos dos artigos 27 e 28 da Resolugdo da CVM n? 11, de 18 de novembro de 2020, conforme em vigor
(“Resolugdo CVM 11”).

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

Para os fins da Oferta, serdo consideradas “Pessoas Vinculadas” os Investidores que sejam, nos termos do inciso
XVI do artigo 22 da Resolugdao CVM 160 e do artigo 29, inciso Xll, da Resolugdo da CVM n2 35, de 26 de maio de
2021, conforme em vigor: (i) controladores, diretos ou indiretos, ou administradores, dos Ofertantes e/ou outras
pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus respectivos cOnjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 22 (segundo) grau; (ii) controladores, diretos ou indiretos, e/ou administradores
das InstituicBes Participantes da Oferta; (iii) funciondrios, operadores e demais prepostos das InstituicGes
Participantes da Oferta e/ou dos Ofertantes diretamente envolvidos na estruturagdo da Oferta; (iv) assessores
de investimento que prestem servigos as InstituicBes 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 Instituices Participantes da Oferta, pelos Ofertantes e/ou por
pessoas a eles vinculadas; (vii) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens
“(ii)” a “(v)” acima; e (viii) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenga a pessoas mencionadas nos
itens acima, salvo se geridos discricionariamente por terceiros que ndo sejam Pessoas Vinculadas.

Fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverdo, necessariamente, indicar no
Documento de Aceitagdo, a sua condi¢do 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 colocagdo de Cotas junto
aos Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolu¢do CVM 160,
sendo os respectivos Documentos de Aceitagdo automaticamente cancelados, observado o previsto no paragrafo
12 do artigo 56 da Resolugao 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 havera limitacdo para participacao
de Pessoas Vinculadas na Oferta, podendo as Pessoas Vinculadas representarem até 100% (cem por cento)
dos Investidores.



N3o serdo realizados esforgos de colocagdo de Cotas em qualquer outro pais que ndo o Brasil.

Serd garantido aos Investidores o tratamento equitativo, desde que a aquisicdo das Cotas nado lhes seja vedada
por restri¢do legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo as Instituicdes Participantes da Oferta a verificagdo da
adequacdo do investimento nas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGAO DAS COTAS PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMAGOES, VEJA O
FATOR DE RISCO “PARTICIPAGCAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 33 DESTE PROSPECTO.

2.4 Indicagao sobre a admissao a negociagdo em mercados organizados

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

A colocagao das Cotas para Investidores que ndo possuam contas operacionais de liquidagdao dentro dos sistemas
de liquidagdo da B3 no ambiente de balcdo podera ocorrer por meio de conta(s) mantida(s) pelo Coordenador
Lider sob procedimento de distribuicdo por conta e ordem, de acordo com as regras definidas entre o
Coordenador Lider, a Administradora e a Gestora, sendo certo que os Investidores deverdo (i) verificar com o
Coordenador Lider, antes de realizar o seu Documento de Aceitagdo, se esse, a seu exclusivo critério, exigira (a)
a abertura ou atualizagdo de conta e/ou cadastro e/ou (b) a manutenc¢do de recursos em conta nela aberta e/ou
mantida, para fins de garantia da intengdo de investimento; (ii) verificar com o Coordenador Lider, antes de
realizar o seu Documento de Aceitagdo, a possibilidade de débito antecipado da reserva por parte do
Coordenador Lider; e (iii) entrar em contato com o Coordenador Lider para obter informagdes mais detalhadas
sobre o prazo estabelecido pelo Coordenador Lider e pela Administradora para envio do Documento de
Aceitagdo, ou, se for o caso, para a realizagdo do cadastro no Coordenador Lider, tendo em vista os
procedimentos operacionais adotados pelo Coordenador Lider e pela Administradora.

As Cotas serdo custodiadas eletronicamente na B3.
O Escriturador serd responsavel pela custédia das Cotas que ndo estiverem custodiadas eletronicamente na B3.
2.5 Valor nominal unitdrio de cada cota e custo unitario de distribuicao

0 preco de emiss3o de cada Cota serd, nos termos do Ato de Aprovacdo da Oferta, equivalente a RS 10,00 (dez
reais) e sera fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dard com a divulgacdo do anuncio de
encerramento da Oferta (“Prego de Emissdo” e “Antuncio de Encerramento”, respectivamente).

Caso seja distribuido o Montante Inicial da Oferta, o custo unitario de distribuicdo, ou seja, o custo de distribuicdo
dividido pelo niumero de Cotas subscritas no &mbito da Oferta serd de RS 0,46 (quarenta e seis centavos) por
Cota (“Custo Unitario de Distribui¢do”), observado que, no ambito da Oferta, ndo havera cobranca de taxa de
distribuigdo primaria das Cotas. O Custo Unitdrio de Distribui¢cdo da Oferta ira variar conforme a quantidade de
Cotas efetivamente distribuidas no ambito desta Emissao.

Os Custos Indicativos da Oferta (conforme previstos e definidos no item 11.2 abaixo) serdo arcados pelo Fundo.
2.6 Valor total da oferta e valor minimo da oferta

O montante da Oferta serd de, inicialmente, RS 600.000.000,000 (seiscentos milhdes de reais), considerando a
subscricdo e integralizagdo da totalidade das Cotas pelo Prego de Emissdo, podendo o Montante Inicial da Oferta
ser : (i) aumentado em virtude da emissdo total ou parcial do Lote Adicional; ou (ii) diminuido em virtude da
possibilidade de Distribui¢do Parcial (conforme abaixo definido), desde que observado o Montante Minimo da
Oferta (conforme definido abaixo) (“Montante Inicial da Oferta”).

Os Ofertantes poderdo, a seu critério, em comum acordo com o Coordenador Lider, optar por emitir um lote
adicional de Cotas, aumentando em até 25% (vinte e cinco por cento) a quantidade das Cotas originalmente
ofertadas, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolu¢do CVM 160 (“Lote Adicional”),
ou seja, em até 15.000.000 (quinze milhdes) de Cotas, equivalente a R$150.000.000,00 (cento e cinquenta
milhdes de reais) (“Cotas do Lote Adicional”), sendo certo que a definicdo acerca do exercicio ou ndo da opgdo
de emissdo das Cotas do Lote Adicional ocorrerd no Procedimento de Alocagdo (conforme adiante definido), e,
caso haja o exercicio, devera ocorrer nos mesmos termos e condi¢des das Cotas inicialmente ofertadas, sem a
necessidade de novo requerimento de registro da Oferta a CVM ou modificacdo dos termos da Emissdo e/ou da
Oferta. As Cotas, caso emitidas, serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser
constatado no decorrer da Oferta.



Aplicar-se-do as Cotas do Lote Adicional, caso venham a ser emitidas, as mesmas condi¢des e preco das Cotas
inicialmente ofertadas, sendo que a coloca¢do das Cotas oriundas do exercicio do Lote Adicional também sera
conduzida sob o regime de melhores esforcos de colocacdo pelo Coordenador Lider e a participacdao dos
Participantes Especiais.

N3o serd outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opgdo de distribuicdo de lote suplementar para fins de
estabilizagdo do prego das Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolugdo CVM 160.

Assim, considerando o Preco de Emissdo, caso as Cotas do Lote Adicional sejam colocadas, a Oferta podera
compreender a emissdo de até 75.000.000 (setenta e cinco milhdes) de Cotas, perfazendo o valor total de até
R$750.000.000,00 (setecentos e cinquenta milhdes de reais) (“Montante Total da Oferta”).

A realizacdo da Oferta esta condicionada a subscri¢do e integralizacdo de, no minimo, RS 100.000.000,00 (cem
milhGes de reais), correspondente a 10.000.000 (dez 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 (conforme abaixo definido) deverdo ser canceladas pela Administradora. Uma vez
atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora e a Gestora, de comum acordo com o Coordenador
Lider, poderdo encerrar a Oferta a qualquer momento.

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

Serdo objeto da Oferta, inicialmente, 60.000.000 (sessenta milhdes) de Cotas, podendo tal quantidade inicial ser:
(i) aumentada em virtude da emissdo total ou parcial do Lote Adicional; ou (ii) diminuida em virtude da
possibilidade de Distribuigdo Parcial (conforme abaixo definido), desde que observado o Montante Minimo
da Oferta.



3. DESTINACAO DOS RECURSOS
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3.1 Exposigao clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissdo cotejando a luz de sua politica
de investimento, descrevendo-a sumariamente

Os recursos liquidos provenientes da Oferta, serdo investidos, DE FORMA ATIVA E DISCRICIONARIA PELA
GESTORA, de acordo com a politica de investimento da Classe, a qual prevé que ao menos 95% (noventa e cinco
por cento) do patrimonio liquido da Classe sera destinado a subscricdo ou a aquisicdo de cotas da classe Unica
responsabilidade limitada do JHSF CAPITAL MALLS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no CNPJ sob o n? 50.701.686/0001-16 (“FIl Master”), que, por sua vez,
tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizagdo e a rentabilidade de suas Cotas, por meio do
investimento, participac¢do, aquisi¢do, alienagdo desenvolvimento, manutengao, exploragao comercial, por meio
de locagdo, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie e/ou administracdo de empreendimentos
imobilidarios do segmento comercial, institucional, residencial, de uso misto e/ou shoppings centers, tais como
strip malls, outlet centers, power centers, estacionamentos, inclusive projetos greenfield, incluindo eventuais
expansdes e anexos dos referidos empreendimentos, a serem construidos, em fase de construgdo ou ja
construidos, cuja responsabilidade pela construgdo e/ou incorporagdo ficara a cargo de construtora e/ou
incorporadora devidamente contratada para este fim (“Iméveis FIl Master”).

O investimento do Fll Master em empreendimentos imobilidrios se dara por meio da aquisicdo dos seguintes
ativos (“Ativos Imobiliarios FIl Master”): (i) quaisquer direitos reais sobre bens imdveis; (ii) cotas de fundos de
investimento imobilidrio (“Cotas de FlI”); (iii) agdes, debéntures, bénus de subscricdo, seus cupons, direitos e
recibos de subscricdo, certificados de depdsito de valores mobilidrios, notas promissérias, notas comerciais e
quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobilidrio — FlI; (iv) agdes ou cotas de sociedades
cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario — FlI;
(v) certificados de recebiveis imobilidrios (“CRI”), desde que estes certificados tenham sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado; (vi) letras hipotecarias (“LH”); (vii) letras de
crédito imobiliario (“LCI”); (viii) letras imobilidrias garantidas (“LIG”); (ix) certificados de potencial adicional de
construcdo emitidos com base na Resolugdo CVM n? 84 de 31 de margo de 2022; (x) cotas de fundos de
investimento em direitos creditérios que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos Fll, e desde que estas cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo
registro tenha sido dispensado; (xi) cotas de fundos de investimento em participagdes que tenham como politica
de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll; e de fundos de investimento em agbes que
invistam exclusivamente em construcdo civil ou no mercado imobiliario; e (xii) outros ativos financeiros,
titulos e valores mobilidrios permitidos pela Resolugdo CVM 175, excetuados os Ativos Financeiros (conforme
abaixo definido).

As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam aplicadas nas cotas de emissado do
FIl Master, nos termos do Regulamento, serdo aplicadas nos seguintes ativos financeiros (“Ativos Financeiros”):
(i) cotas de fundos de investimento, inclusive aqueles administrados pela Administradora e/ou geridos pela
Gestora ou empresas a elas ligadas, ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as
necessidades da Classe; (ii) titulos publicos de emissdo do Tesouro Nacional, bem como operagdes
compromissadas com lastro nesses titulos.

Investimentos do Fll Master

O FIl Master é composto por 2 (duas) subclasses de cotas, quais sejam, a subclasse de cotas A (“Subclasse A”) e
a subclasse de cotas B (“Subclasse B” e, em conjunto com a Subclasse A, as “Subclasses”), conforme aprovado
pelos seus cotistas no ambito de consulta formal, enviada em 06 de agosto de 2025, cujo termo de apuracdo foi
divulgado por sua administradora em 22 de agosto de 2025 (“Consulta Formal Fll Master”). As caracteristicas da
Subclasse A e da Subclasse B sdo idénticas, exceto pelo (i) ambiente de negocia¢do, sendo o da Subclasse B
mercado de balcdo organizado, e o da Subclasse A mercado de bolsa de valores, e (ii) prazo de duragéo, sendo o
da Subclasse B determinado, de 5 (cinco) anos contados da data de conversao das cotas da antiga subclasse Unica
do Fll Master em cotas da Subclasse B, prorrogaveis por 2 (dois) anos a critério da Gestora, e o da Subclasse A
indeterminado.

No ambito da Consulta Formal Fll Master, foi aprovada (i) a alteracdo da denominagdo do Fll Master para “JHSF
Capital Malls — Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada”; (ii) a constituicdo das Subclasses, sendo
as caracteristicas da Subclasse A e da Subclasse B idénticas, exceto pelo (a) ambiente de negociagdo, sendo o da
Subclasse B mercado de balcdo organizado, e o da Subclasse A mercado de bolsa de valores, e (b) prazo de
duragdo, sendo o da Subclasse B determinado, de 5 (cinco) anos contados da data de conversdo das cotas da
antiga subclasse Unica do FIl Master em cotas Subclasse B, prorrogaveis por 2 (dois) anos a critério da gestora, e
o da Subclasse A indeterminado; (iii) a conversdo das cotas emitidas no ambito da 12 (primeira) emissdo do Fll



Master em cotas Subclasse A, exceto em relagdo aos Cotistas que manifestaram interesse em converter suas
cotas em cotas Subclasse B; (iv) a 22 emissdo e a oferta do FIl Master (“22 Emissdo” e “Oferta Fll Master”,
respectivamente); (v) a aquisicdo de fracdo ideal da Expansdo 1 e Expansdo 2 do Catarina Fashion Outlet,
localizado no Km 60, Rodovia Castelo Branco, Sdo Roque - Sdo Paulo (“Catarina Fashion Outlet”); (vi) a aquisicao
de cotas do FOF JHSF INSTITUCIONAL - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA,
inscrito no CNPJ sob o n2 50.718.976/0001-72; (vii) a integralizagdo de cotas Subclasse A emitidas no ambito da
22 Emissdo mediante a conferéncia ao patriménio do FIl Master de direitos reais, detidos direta ou
indiretamente, por meio da titularidade de ag¢des de sociedades de propdsito especifico detentoras desses
direitos reais ou do empreendimento imobilidrio, pela JHSF Participagdes S.A., inscrita no CNPJ sob o
n2 08.294.224/0001-65, e/ou afiliadas (“JHSF Participa¢des”) (a) relacionados ao CJ Shops Jardins, localizado na
Rua Haddock Lobo, 1626 - Cerqueira César, Sdo Paulo - SP, 01414-002 (“CJ Shops”); e (b) relacionados a Expansdo
3 do Catarina Fashion Outlet.

Os recursos captados através da Oferta serdo destinados ao investimento em cotas da Subclasse B do Fll Master,
seja por meio do mercado primario mediante a subscricdo de cotas da 22 Emissao Fll Master, seja no mercado
secundario organizado de balcdo mediante aquisi¢cdo de cotas emitidas no ambito da 12 (primeira) emissdo do
Fll Master que foram convertidas em cotas Subclasse B do Fll Master, sem prejuizo de eventuais aquisi¢des de
cotas da Subclasse A do FIl Master no futuro, a critério da Gestora.

Nesta data, a carteira do FIl Master é composta por cotas do Fundo de Investimento Imobiliario Shopping Cidade
Jardim Responsabilidade Limitada, inscrito no CNPJ sob o n® 15.447.110/0001-73 que detém participacdo de 33%
(trinta e trés por cento) do ativo “Shopping Cidade Jardim”, localizado na Avenida Magalh3des de Castro, 12.000,
Cidade Jardim, Sao Paulo, SP, 05502-001 (“FIl Shopping Cidade Jardim”).

Conforme aprovado na Consulta Formal Fll Master, no ambito da Oferta FIl Master, a JHSF ParticipagGes
integralizara cotas Subclasse A com direitos reais, detidos direta ou indiretamente por ela, em relagdo aos ativos
CJ Shops e Catarina Fashion Outlet.

Além disso, o FIl Master, por meio da Gestora, utilizara o valor captado por meio da 22 Emissao, bem como os
valores captados na 12 (primeira) emissdo das cotas Subclasse B, conforme aprovado no dmbito da Consulta
Formal Fll Master, para aquisicao de direitos reais adicionais relacionados ao Catarina Fashion Outlet detidos por
terceiro, e de mais cotas do Fll Shopping Cidade Jardim. Dessa forma, apds a Oferta FlIl Master, espera-se que o
Fll Master aumente sua participa¢do indireta no Shopping Cidade Jardim e adicione, por meio da integralizagao
em ativos e aquisi¢do de direitos reais com os recursos das ofertas, conforme aplicdvel, o Catarina Fashion Outlet
e o CJ Shops (“Ativos Alvo Fll Master”).

As principais caracteristicas dos Ativos Alvo Fll Master que compdem ou que passarao a compor a carteira do Fll
Master apds a conclusdo da Oferta e da Consulta Formal Fll Master seguem abaixo descritas.

Shopping Cidade Jardim

Inaugurado em 2008, o Shopping Cidade Jardim é inspirado nas ruas mais elegantes do mundo. O shopping tem
grandes jardins tropicais como parte de seu DNA, assim como seus corredores amplos que d3do a sensagao de
um passeio ao ar livre. Entre as grifes presentes no shopping estdo Balmain, Bulgari, Cartier, Celine, Dior, Fendi,
Giorgio Armani, Gucci, Hermes, Louis Vuitton, Prada, Pucci e Valentino, além de nomes de expressdo da moda
brasileira, como Alexandre Birman, Cris Barros, Misci e Neriage. Uma selecdo gastronOmica igualmente
renomada de restaurantes nacionais e internacionais, uma academia com equipamentos de ponta e confortaveis
salas VIP de cinema completam o mix de servicos oferecidos pelo Shopping Cidade Jardim.

CJ Shops

Inaugurado em 2020, o Shops Jardins é um empreendimento que vem reafirmar os lagos da regido dos Jardins
com seu DNA de moda e estilo. Seus quatro andares contam com lojas nacionais e internacionais de moda, beleza
e restaurantes. Entre os destaques estdo as boutiques Brunello Cucinelli, Chloé, Dior, Gucci, Isabel Marant e Louis
Vuitton, além de filiais dos restaurantes Makoto e Caviar Kaspia. Com projeto do arquiteto Arthur Casas, o Shops
Jardins privilegia tons neutros, linhas retas, formas geométricas e a entrada natural de luz. O paisagismo de Maria
Jodo d’Orey confere uma atmosfera tropical ao espago, com elegantes jardins horizontais e verticais distribuidos
na parte interna e na fachada do shopping.
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Catarina Fashion Outlet

Inaugurado em 2014 e com mais de 50 mil m?, é o maior outlet da América do Sul e o principal em sua categoria
no Brasil. Localizado a apenas 45 minutos de S3o Paulo, o Catarina reune mais 300 marcas nacionais e
internacionais de moda, decoragdo, beleza e gastronomia. Além de nomes relevantes do mercado brasileiro,
estdo presentes lojas da Armani, Burberry, CH Carolina Herrera, Dolce & Gabbana, Ferragamo, Gucci, NBA Store,
Sephora e Zegna. O projeto é assinado pelo arquiteto Paulo Baruki, em parceria com Sig Bergamin e
Murilo Lomas, e pela paisagista Maria Jodo D’Orey, e tem como marca registrada suas alamedas ao ar livre,
amplas e arborizadas.

Na presente data, o Fll Master ndo celebrou qualquer instrumento vinculante visando a aquisicdo dos Ativos
Alvo Fll Master que lhe garantam o direito a aquisi¢do de tais ativos com a utilizagdo de recursos decorrentes da
Oferta. Com relagdo aos Ativos Alvo Fll Master acima mencionados, as informagdes divulgadas neste Prospecto
sdo todas as informagdes que o FlIl Master pode fornecer ao mercado até a presente data, tendo em vista que
determinados aspectos comerciais envolvidos na negociagdo sdo sigilosos, de modo que, caso divulgados ao
mercado, poderiam prejudicar as negociagcdes em desfavor do Fll Master.

Os Ativos Alvo FIl Master acima mencionados que sejam imdveis foram ou serdo objeto de laudo de avaliagdo,
conforme art. 40, Anexo Normativo Il da Resolugao CVM 175, conforme aprovado no ambito da Consulta Formal
FIl Master.

CONSIDERANDO QUE AS NEGOCIAGOES RELACIONADAS AOS ATIVOS ACIMA DESCRITOS ESTAO EM
ANDAMENTO E POSSUEM CONFIDENCIALIDADE, E POSSIVEL QUE AS CONDIGOES FINAIS DE AQUISIGAO SEJAM
DIVERGENTES DAQUELAS CONSIDERADAS NESTE PROSPECTO E NO ESTUDO DE VIABILIDADE. NESSE SENTIDO,
DEVIDO A CONFIDENCIALIDADE DAS OPERAGOES QUE AINDA ESTAO EM NEGOCIAGOES, AS CARACTERISTICAS
RELATIVAS AOS ATIVOS CORRESPONDEM A TODAS AS INFORMAGOES QUE A ADMINISTRADORA E/OU A
GESTORA POSSUEM NESTA DATA E QUE PODEM SER DIVULGADAS PUBLICAMENTE, TENDO EM VISTA
ASPECTOS COMERCIAIS E SIGILOSOS ENVOLVIDOS NA NEGOCIAGAO DE TAIS ATIVOS QUE, SE DIVULGADOS AO
MERCADO, PODERIAM PREJUDICAR AS NEGOCIAGOES EM DESFAVOR DO Fll MASTER, SENDO CERTO QUE, AS
DEMAIS CARACTERISTICAS DOS REFERIDOS ATIVOS, BEM COMO MAIORES DETALHAMENTOS DAS CONDIGOES
DAS OPERAGOES DE COMPRA E VENDA, SERAO DIVULGADOS OPORTUNAMENTE.

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.

Apds a aquisicdo dos Ativos Alvo FIl Master, o FlIl Master, por meio da Gestora, podera aplicar o saldo
remanescente em outros ativos que venham a ser selecionados pela Gestora, observada a politica de
investimento do FIl Master.

E POSSIVEL QUE O FIl MASTER SE COMPROMETA A ADQUIRIR UM OU MAIS ATIVOS ALEM DOS MENCIONADOS
ACIMA, UTILIZANDO OS RECURSOS PROVENIENTES DESTA OFERTA. POREM, AINDA QUE SEJAM ASSINADAS
PROPOSTAS VINCULANTES, NAO E POSSIVEL ASSEGURAR QUE AS TRATATIVAS NEGOCIAIS COM OS
PROPRIETARIOS AVANCEM, TENDO EM VISTA QUE A CONCRETIZACAO DOS NEGOCIOS EM QUESTAO
DEPENDERA DA IMPLEMENTACAO DE DIVERSAS CONDICOES ESTABELECIDAS, INCLUINDO APONTAMENTOS
IDENTIFICADOS NA DILIGENCIA DOS IMOVEIS, PERDA DA EXCLUSIVIDADE NA AQUISICAO DE TAIS IMOVEIS,
OU, AINDA, FATORES EXOGENOS E NAO FACTIVEIS DE PREVISAO NESTE MOMENTO. NESSE SENTIDO, OS
INVESTIDORES DEVEM CONSIDERAR QUE TAIS POTENCIAIS NEGOCIOS AINDA NAO PODEM SER
CONSIDERADOS COMO ATIVOS PRE-DETERMINADOS PARA AQUISICAO COM OS RECURSOS A SEREM
CAPTADOS NA OFERTA.

PARA MAIORES INFORMAGOES, VIDE FATOR DE RISCO “AUDITORIA JURIDICA DOS ATIVOS ALVO DA OFERTA”,
NA PAGINA 29 DESTE PROSPECTO.

PARA OUTRAS INFORMAGOES RELEVANTES SOBRE A ESTRATEGIA DE INVESTIMENTOS DO FUNDO, DO FllI
MASTER E DOS ATIVOS ALVO FIl MASTER, VIDE O ANEXO IV - OUTRAS INFORMAGCOES DO FUNDO, DA OFERTA
E DA GESTORA CONSTANTE NESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

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

11



A aquisicdo pela Classe de ativos que sejam consideradas uma situagdo de potencial conflito de interesses,
dependem de aprovagdo prévia de cotistas reunidos em Assembleia Especial de Cotistas da Classe.

Vale destacar que, no ambito da Consulta Formal do FIl Master conforme especificado no item 3.1, acima, foram
aprovadas (i) determinadas operag¢Ges que podem caracterizar conflito de interesses com os prestadores de
servigo essenciais do FIl Master, incluindo a aquisicdo de fragdo ideal da Expansdo 1 e Expansdo 2 do Catarina
Fashion Outlet; (ii) a integralizacdo de cotas Subclasse A do FIl Master em ativos por afiliada da JHSF
ParticipagOes, entidade integrante do mesmo conglomerado da Gestora; e (iii) a aquisicdo de cotas do JHSF
Institucional - Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada, inscrito no CNPJ sob o n2
50.718.976/0001-72, fundo de investimento imobiliario gerido pela Gestora.

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

Em caso de Distribuicdo Parcial das Cotas e desde que atingido o Montante Minimo da Oferta, os recursos
captados serdo aplicados em conformidade com o disposto nesta Secdo, de forma que serd realizada a subscri¢do
ou aquisicdo de cotas da do Fll Master em montante equivalente aos recursos liquidos provenientes da Oferta,
ndo havendo fontes alternativas pré-definidas para obtengdo de recursos pela Classe até o presente momento.
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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
propria situagdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas as
informagoes disponiveis neste Prospecto e no Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas
a politica de investimento do Fundo, a composi¢cdo da carteira e aos fatores de risco descritos nesta sec¢éo, aos
quais o Fundo e os 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 aplicagdes do Fundo, conforme descritos abaixo, ndo havendo
garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado serd remunerado conforme expectativa
dos Cotistas.

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

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo sGo os unicos aos quais
estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios, reputagdo, situagdo financeira ou
resultados da Classe 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 relevdncia 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 relevédncia, conforme uma escala qualitativa de risco, nos termos
do artigo 19, §4°, da Resolugéo CVM 160.

Risco dos Investimentos em Shopping Centers

O Fll Master investe preponderantemente no segmento de shopping center, hipétese em que ha que se notar
(i) que os resultados em relagdo a esse investimento dependerdo das vendas geradas pelas lojas instaladas nos
shopping centers; (ii) que o setor varejista é suscetivel a periodos de desaquecimento econ6mico geral que
podem levar a queda nos gastos do consumidor; e (iii) que o desempenho dos shopping centers esta relacionado
com a capacidade dos lojistas de gerar vendas. Adicionalmente, o aumento das receitas do Fll Master e o
aumento dos lucros operacionais resultante do investimento em shopping centers dependem do constante
crescimento da demanda por produtos oferecidos pelas lojas do shopping center. Condi¢Ges econOmicas
adversas no local onde cada shopping center estd localizado podem afetar adversamente os niveis de ocupagao
e locagdo e, consequentemente, os seus resultados operacionais, afetando os resultados do FIl Master e, por
consequéncia, da Classe. O setor de shopping centers no Brasil é altamente competitivo, o que podera ocasionar
uma reducgédo no valor dos aluguéis nos shoppings center. Uma série de empreendedores do setor de shopping
centers concorrem com o FIl Master na busca de compradores e locatarios potenciais. Os shopping centers
podem ter outros investidores, e para tomada de determinadas decisOes significativas podera ser necesséria sua
anuéncia. E possivel que os demais investidores dos shopping centers tenham interesses econdmicos diversos, o
que pode leva-los a votar em projetos de forma contrdria aos objetivos do FIl Master, impedindo a
implementagdo das estratégias, o que podera causar um efeito adverso relevante. Ainda, os contratos de locagao
no setor de shopping center possuem caracteristicas peculiares e podem gerar riscos a conducdo dos negdcios
do Fll Master em relagdo a esses investimentos e impactar de forma adversa os seus resultados operacionais e,
consequentemente, os resultados da Classe. Como exemplo, podemos citar que o valor do aluguel podera ser
revisto judicialmente, podendo ser reduzido ou aumentado, para adequar-se ao valor de mercado, mediante
acdo proposta pelo locatdrio ou pelo locador, apds trés anos de vigéncia do contrato ou do acordo anteriormente
realizado.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco da Administragao dos Imdveis FIl Master por Terceiros

Considerando que o objetivo do Fll Master consiste na exploragcdo, por locagdo ou arrendamento, e/ou
comercializacdo dos Imodveis Fll Master, e que a administracdo de tais empreendimentos poderd ser realizada
por empresas especializadas, sem interferéncia direta do FIl Master, tal fato pode representar um fator de
limitacdo ao Fll Master para implementar as politicas de administracdo dos imdveis que considere adequadas.
Desse modo, a ma administracdo dos Imédveis FIl Master por empresas especializadas pode afetar a performance
dos empreendimentos, e afetar negativamente os resultados do FIl Master e, consequentemente, da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos Relativos as Receitas Mais Relevantes do Fll Master

Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fll Master sdo: (a) quanto as receitas de locagdo: a
inadimpléncia no pagamento de aluguéis devido a faléncia, reorganizagdo ou o aumento de vacancia de
inquilinos nos imdveis que compde os shopping centers implicardo em ndo recebimento de receitas, uma vez
que os aluguéis representam uma fonte substancial de receitas para o Fll Master. Eventual inadimpléncia no
pagamento dos aluguéis ou vacancia de parte dos empreendimentos podera acarretar tempordria redugdo da
receita do FIl Master até que novas locagbes sejam contratadas. Além disso, na ocorréncia de tais hipoteses, o
Fll Master poderd nao ter condigdes de pagar todos os compromissos nas datas acordadas, o que podera implicar
na necessidade de os cotistas do FlIl Master, como a Classe, serem convocados a arcarem com esses encargos;
(b) quanto a reciclagem eficiente da carteira do Fll Master: existe o risco de que o Fll Master ndo efetue uma
reciclagem eficiente de sua carteira. Ou seja, é possivel que o Fll Master ndo consiga vender por valores razoaveis
os Iméveis-Fll Master que identifique como de baixo retorno ou que ndo consiga adquirir novos Iméveis FlI
Master que propiciem valores adequados; (iii) quanto as alteragGes nos valores dos aluguéis praticados: ha a
possibilidade de as receitas de aluguéis ndo se concretizarem na integra, visto que, a cada vencimento anual, as
bases dos contratos podem ser corrigidas monetariamente e/ou renegociadas, provocando alteragdes nos
valores originalmente acordados. Ainda, em fungao dos contratos de locagao, se, decorridos trés anos de vigéncia
do contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre o Fll Master e o locatario sobre o valor da locagéo,
podera ser pedida a revisao judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao preco do mercado. Com isso, os valores de
locacdo poderdo variar conforme as condi¢Ges de mercado vigentes a época da agdo revisional, o que podera
afetar adversamente o Fll Master e, consequentemente, a Classe; (iv) quanto a renovagdo compulséria dos
contratos de locagdo: importante destacar que, conforme disp&e a Lei do Inquilinato, o locatdrio nao residencial
tem direito a propositura de acdo de renova¢do compulséria do contrato de locagdo desde que atenda,
cumulativamente, os seguintes requisitos: (1) o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo
determinado; (2) o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos
seja de cinco anos; (3) o locatario esteja explorando seu negdcio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e
ininterrupto de trés anos. Com isso, mesmo que findo o prazo de locagdo ndo seja do interesse do FIl Master a
renovagao dos contratos, os locatdrios poderao pedir a renovagdao compulséria do contrato de locagdo, desde
que preenchidos os requisitos legais e observado o prazo para propositura da agdo renovatoria; (v) quanto ao
nao pagamento de tributos e despesas atribuidos aos locatdrios: o Fll Master esta sujeito ao ndo pagamento,
pelos locatarios, de tributos, despesas condominiais, contas de agua ou de luz, entre outras que, ainda que sejam
atribuidas aos locatarios mediante disposicdo contratual neste sentido, na hipdtese de os mesmos nao
adimplirem tais débitos, nem houver garantia suficiente prevista no contrato de locagdo para esta cobertura, o
FIl Master podera arcar com esses custos e isso podera afeta-lo de forma adversa; e (vi) quanto a rescisdo dos
contratos de locagdao sem o pagamento da indenizagao: existe a possibilidade de inadimplemento por parte do
locatdrio, nos casos de rescisdo dos contratos de locagao por decisdo unilateral do locatdrio, antes do vencimento
do prazo estabelecido no seu contrato de locagdo. As receitas provenientes do aluguel dos Imdveis FIl Master
poderdo ser comprometidas, com reflexo negativo na remunera¢cdo dos cotistas do FIl Master, e
consequentemente’, na remuneragao da Classe.

Quanto ao item (iii), destaca-se que em relagédo a CJ Shops ha discussdo em Ac¢do Renovatdria de Locagdo sobre
os aluguéis praticados em uma das matriculas do imdvel onde esta localizado o CJ Shops. A depender da decisdo
judicial, as receitas do CJ Shops e, consequentemente, a rentabilidade do Fll Master e da Classe podem ser
afetadas de maneira negativa.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de crédito do Fll Master

O FIl Master, e consequentemente a Classe estardo expostos aos riscos de crédito dos locatdrios dos contratos
de locagdo ou arrendamento dos Iméveis do Fll Master que compdem a carteira do FIl Master. Encerrado cada
contrato de locagdo ou arrendamento, a performance dos investimentos do Fll Master estara sujeita aos riscos
inerentes a demanda por locacdo dos Imdveis FIl Master. A Administradora e a Gestora ndo sdo responsaveis
pela solvéncia dos locatdrios e arrendatarios dos Imdveis Fll Master, bem como por eventuais variagdes na
performance do FIl Master e da Classe 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 nao
recebimento dos juros e do principal desses ativos e modalidades operacionais. Caso ocorram esses eventos, a
Classe podera: (i) ter reduzida a sua rentabilidade, (ii) sofrer perdas financeiras até o limite das operagdes
contratadas e ndo liquidadas e/ou (iii) ter de provisionar desvalorizacdo de ativos, o que afetard o preco de
negociagdo de suas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Fatores macroecon6micos relevantes e politica governamental

O Fundo estd sujeito, direta ou indiretamente, as variacdes e condicdes dos mercados de titulos e valores
mobilidrios, que sdo afetados principalmente pelas condig¢des politicas e econdmicas nacionais e internacionais.
O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica
econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia,
realizando relevantes mudancgas em suas politicas. As medidas do governo brasileiro para controlar a inflagdo e
implementar as politicas econémica e monetaria, por exemplo, tém envolvido, no passado recente, alteragdes
nas taxas de juros, intervencGes no mercado de cambio para evitar oscilagdes relevantes no valor do délar,
aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condi¢bes
macroecondmicas, podem impactar significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adogdo
de medidas que possam resultar na flutuagdo da moeda, indexagdo da economia, instabilidade de pregos,
elevagdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdao impactar os negdcios, as condi¢cdes
financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuicdo de rendimentos aos Cotistas do
Fundo. Impactos negativos na economia, tais como recessdo, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento
exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos
resultados do Fundo. Como exemplo, algumas consequéncias dos riscos macroeconémicos sdo: (i) aumento das
taxas de juros que poderiam reduzir a demanda por imdveis ou aumentar os custos de financiamento das
sociedades investidas ou ainda reduzir o apetite dos bancos comerciais na concessdo de crédito tanto para
incorporadora, quando o Fundo utilizasse deste expediente, como para compradores de imdveis; (ii) aumento
da inflagdo que poderia levar a um aumento nos custos de execugdo dos empreendimentos imobilidrios ou
mesmo impactar a capacidade de tomar crédito dos compradores de imdveis; e (iii) alteracGes da politica
habitacional que poderia reduzir a disponibilidade de crédito para o financiamento das obras dos
empreendimentos ou mesmo do financiamento disponivel para os compradores de imdveis ou o custo de obras,
com reducdo dos incentivos atualmente concedidos ao setor imobiliario.

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

O investimento em cotas de fundos de investimento imobilidrio pode ser considerado uma aplicagdo em valores
mobilidrios de renda varidvel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao Cotista dependera do resultado
dos ativos adquiridos pela Classe, além do resultado da administragdao dos ativos que compordo a carteira da
Classe. No presente caso, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado da Classe, que
por sua vez, dependerd preponderantemente das receitas provenientes dos direitos decorrentes do FIl Master.
Assim, eventual inadimpléncia verificada em relacdo ao FIl Master, ou demora na execu¢do de eventuais
garantias constituidas nas operagGes imobilidrias relacionadas ao Fll Master, podera retardar o recebimento dos
rendimentos advindos do FIl Master e consequentemente impactar a rentabilidade da Classe, podendo também
ocorrer desvalorizagdo do lastro atrelado ao FIl Master ou insuficiéncia de garantias atreladas ao mesmo.
Adicionalmente, vale ressaltar que, entre a data da integralizagdo das Cotas objeto da presente Oferta e a efetiva
data de aquisicdo das cotas do Fll Master, os recursos obtidos com a Oferta serdao aplicados em Ativos de
Liquidez, o que poderd impactar negativamente na rentabilidade da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relativos ao setor imobiliario

A Classe, por meio do investimento nas cotas do Fll Master, adquirirad, de maneira indireta, ativos com retorno
atrelado a exploracdo de imodveis e podera, sem prejuizo da politica de investimentos, se tornar titular indireta de
imodveis ou direitos reais em razdo da execucgdo das garantias ou liquidacdo dos demais ativos, conforme disposto
no Regulamento. Tais ativos e eventualmente os valores mobilidrios com retorno ou garantias a eles atrelados estdo
sujeitos aos riscos imobilidrios, risco do incorporador/construtor, risco de revisdo ou rescisdo dos contratos de
locagdo ou arrendamento, risco de aumento dos custos de construgao, risco de desvalorizagdo dos imdveis, riscos
relacionados a regularidade de area construida, risco de ndo renovagao de licengas necessarias ao funcionamento
dos imoveis e relacionados a regularidade de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros, risco de atrasos e/ou ndo
conclusdo das obras de empreendimentos imobiliarios, risco de exposi¢cdo associados a locagdo de imdveis, riscos
ambientais, risco de vacéancia, risco de langamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais proximos
aos imoveis cuja exploracdo esta vinculada a cotas e/ou titulos investidos pela Classe, o que poderd dificultar a
capacidade de alienar, renovar as loca¢des ou locar espacos para novos inquilinos, risco de sujei¢cdo dos imdveis a
condigdes especificas que podem afetar a rentabilidade do mercado imobilidrio, risco relacionado a aquisi¢cdo de
imodveis, risco de exposicdo associados a locagdo e venda de imdveis, risco de adversidade nas condigGes
econOmicas nos locais onde estdo localizados os imdveis, conforme descritos neste Prospecto, que, se
concretizados, afetardo os rendimentos das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco imobilidrio

Os empreendimentos investidos indiretamente pela Classe poderdo sofrer eventual desvalorizagdo, ocasionada
por, ndo se limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia; (ii) mudanga de
zoneamento ou regulatdrios que impactem diretamente o local dos empreendimentos, seja possibilitando a
maior oferta de imodveis (e, consequentemente, deprimindo os pregos dos alugueis no futuro) ou que
eventualmente restrinjam os possiveis usos dos empreendimentos limitando sua valorizagdo ou potencial de
revenda; (iii) mudangas socioecon6micas que impactem exclusivamente as regies onde os empreendimentos
se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como
boates, bares, entre outros, que resultem em mudangas na vizinhanga, piorando a area de influéncia para uso
comercial; (iv) alteragdes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impe¢am o acesso aos
empreendimentos; (v) restricbes de infraestrutura/servigos publicos no futuro, como capacidade elétrica,
telecomunicagdes, transporte publico, entre outros; (vi) a expropriagdo (desapropriagdo) dos empreendimentos
em que o pagamento compensatdrio ndo reflita o agio e/ou a apreciacdo histérica; (vii) atraso e/ou ndo
conclusao das obras dos empreendimentos imobiliarios; (viii) aumento dos custos de construgao; (ix) langamento
de novos empreendimentos imobiliarios comerciais préoximos ao imovel investido; (x) flutuagdo no valor dos
imdveis integrantes da carteira dos fundos investidos pela Classe; (xi) risco relacionados aos contratos de locacdo
dos imodveis dos fundos investidos pela Classe e de ndo pagamento; (xii) risco de ndo contratagdo de seguro para
os imdveis integrantes da carteira dos fundos investidos pela Classe; (xiii) riscos relacionados a possibilidade de
aquisicdo de ativos onerados; e (xiv) riscos relacionados as garantias dos ativos e o ndo aperfeicoamento das
mesmas, tais eventos poderdo impactar negativamente a Classe na medida em que comprometam a gerac¢do de
receitas pelos ativos investidos indiretamente, reduzam o valor de mercado dos imdveis integrantes das carteiras
dos fundos investidos pelo FIl Master ou dificultem sua alienagdo futura. A desvalorizagdo dos imdveis pode
refletir na diminuicdo do valor patrimonial da Classe, afetando adversamente a rentabilidade esperada pelos
Cotistas, a liquidez das Cotas e seu prego de negociacdo no mercado secundario. Além disso, a eventual
deterioragdo da atratividade comercial dos imdveis adquiridos pelo Fll Master, o descumprimento de contratos
de locagdo, a existéncia de 6nus ou a auséncia de seguros adequados podem acarretar perdas financeiras,
aumento da vacdncia e maior exposicdo a inadimpléncia, com efeitos negativos sobre os rendimentos
distribuidos pela Classe e a estabilidade dos fluxos de caixa do Fundo.

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de precificagdo do Fll Master

Existe o risco de variagdao no valor e na rentabilidade das cotas do FIl Master, que pode aumentar ou diminuir,
de acordo com as flutuagdes de pregos, cotacGes de mercado e dos critérios para precificacdo de ativos. Vale
destacar que o Fll Master é composto por cotas da Subclasse A, que sdao negociadas em mercado de bolsa de
valores, e cotas da Subclasse B, a serem investidas pelo Fundo, que serdo negociadas em mercado organizado
de balcdo. De acordo com os manuais de precificagdao, poderd haver discrepancia entre o valor de mercado das
cotas negociadas em bolsa em relagdo as cotas negociadas em mercado de balcdo, de forma que a precificacdo
das cotas da Subclasse B podera ndo refletir o valor justo do ativo. Além disso, podera haver oscilacdo negativa
nas Cotas pelo fato de a Classe poder adquirir titulos que, além da remuneracdo por um indice de pregos, sdo
remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdo altera¢Ges de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas
pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos ativos que componham
a carteira da Classe, o patrimonio liquido da Classe pode ser afetado negativamente. Desse modo, a
Administradora e/ou a Gestora poderdo ser obrigadas a alienar os ativos ou liquidar os ativos a pregos
depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco das Cotas serem depositadas para negociagdo em ambiente de balcdo e nao em bolsa

Ndo hd um mercado ativo e liquido para as Cotas e tal mercado podera ndo se desenvolver. As Cotas serdo
registradas para negociacdo no mercado secundario em ambiente de balcdo, o qual, historicamente, tem uma
liquidez significativamente menor do que o ambiente de bolsa. Dessa forma, o detentor de tais cotas podera ndao
ter valores referenciais de um preco de mercado das Cotas além do seu valor patrimonial, calculado
periodicamente pela Administradora do Fundo.
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Adicionalmente, a auséncia de liquidez podera limitar substancialmente a capacidade dos investidores de vender
as Cotas pelo preco e na ocasido que desejarem. Nao havendo um mercado comprador ativo, o investidor podera
ndo obter o preco de venda desejado e, inclusive, somente ter a op¢do de vende-las a precos significativamente
mais baixos do que o valor de aquisigdo ou do que o valor patrimonial, que pode ser sua principal referéncia de
valor, causando-lhe prejuizo, especialmente em momentos de mercado de baixa.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de exposi¢do associados a locagdo e venda de imdveis

A atuacgdo do Fundo, de forma indireta, por meio do investimento da Classe em cotas do FIl Master (nos termos
da segdo 3 deste Prospecto), em atividades do mercado imobilidrio pode influenciar a oferta e procura de bens
imdveis em certas regides, a demanda por locagdes dos imdveis e o grau de interesse de locatarios e potenciais
compradores do dos ativos alvo do Fll Master, fazendo com que eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo
sejam frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados pelo Fll Master e, consequentemente, pelo Fundo e
fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma reducao significativamente
diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobiliario pode, também, prejudicar eventual necessidade
do FIl Master de alienagdo dos ativos alvo que integram o seu patrimoénio.

Além disso, os bens imdveis podem ser afetados pelas condi¢des do mercado imobilidrio local ou regional, tais
como o excesso de oferta de espago para galp&es e centros de distribuigdo em certa regido (ou imdveis destinados
a finalidades semelhantes aquelas dos iméveis detidos pelo Fundo em determinada localidade), e suas margens
de lucros podem ser afetadas (i) em fungdo de tributos e tarifas publicas e (ii) da interrup¢do ou prestacgdo irregular
dos servicos publicos, em especial o fornecimento de dgua e energia elétrica.

Nestes casos, o Fll Master e, consequentemente, o Fundo poderdo sofrer um efeito material adverso na sua
condic¢do financeira e as Cotas poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados a liquidez

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora

O objetivo do Fundo consiste na exploragdo indireta, por locagdo, arrendamento e/ou comercializagdo de
imdveis e ativos imobilidrios. A administracdo de tais empreendimentos podera ser realizada por empresas
especializadas, de modo que tal fato pode representar um fator de limitagdo ao Fundo para implementar as
politicas de administracdo dos imdveis do Fundo que considere adequadas. Além de imdveis, os recursos do
Fundo poderdo ser investidos de forma indireta em outros ativos. Dessa forma, o Cotista estard sujeito a
discricionariedade da Gestora e/ou da Administradora (conforme aplicavel) na sele¢cdo dos ativos que serdo
objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos ativos imobilidrios pela Gestora, fato que
podera trazer eventuais prejuizos ao Fundo e consequentemente a seus Cotistas.

Falhas ou incapacidade na identificagdo de novo ativo, na manutengdo do ativo em carteira e/ou na identificacdo
de oportunidades para alienagdo de ativos, bem como nos processos de aquisicdo e alienagdo, podem afetar

negativamente o Fundo e, consequentemente, os seus Cotistas.

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

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

Adicionalmente, as informagdes contidas neste Prospecto em relagdo ao Brasil e a economia brasileira sdo
baseadas em dados publicados pelo Banco Central do Brasil, pelos 6rgdos publicos e por outras fontes
independentes. As informagGes sobre o mercado imobilidrio apresentadas ao longo deste Prospecto foram
obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes publicas e publicagdes do setor.

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

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

Os imdveis ou ativos imobilidrios investidos pelo FIl Master poderao nado ter sucesso na celebragdo de contratos
com locatarios e/ou arrendatarios e/ou adquirentes dos empreendimentos imobilidrios nos quais a Classe vier a
investir direta ou indiretamente, o que podera reduzir a rentabilidade do Fll Master e, consequentemente, da
Classe, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locagao,
arrendamento e venda dos empreendimentos. Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o
pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos empreendimentos (os
quais sdo atribuidos aos locatarios dos imdveis) poderdo comprometer a rentabilidade do FIl Master.

Alguns dos principais fatores que podem afetar adversamente o desempenho do FIl Master e,
consequentemente, da Classe sdo os seguintes: (i) quedas nos niveis de ocupagdo, vacancia completa e/ou um
aumento na inadimpléncia dos locatarios dos Imdveis FIl Master; (ii) pressdo para queda do valor médio da area
locada por conta da redugdo dos niveis de locagdo; (iii) tendéncia de solicitagcGes de renegociacGes de aluguéis
previamente pactuados em caso de condi¢cdes adversas do mercado imobiliario regional ou nacional; (iv)
deprecia¢do substancial dos Imdveis Fll Master; (v) percepcGes negativas relativas a seguranca, conveniéncia e
atratividade da regido onde o Imdvel Fll Master se localiza; (vi) mudangas regulatérias afetando a industria de
alguns locatérios onde se encontrem alguns dos Imdveis FIl Master; (vii) alteragdes nas regras da legislagdo
urbana vigente; e (viii) concorréncia de outros tipos de empreendimentos em regides proximas aquelas em que
os imdveis do Fundo estdo localizados.

Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatérios de questionar juridicamente a validade das cldusulas e dos
termos dos contratos de locagdo, dentre outros, com relagdo ao montante da indenizagdo a ser paga no caso
rescisdo do contrato pelos locatarios previamente a expira¢do do prazo contratual, e a revisdo do valor do
aluguel, podera afetar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos institucionais

O governo federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagdes significativas em suas politicas e
normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais. As atividades do
Fundo, sua situagdo financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas
politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restrices a remessas
para o exterior, flutuacdes cambiais, inflacdo, liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos, politica
fiscal, instabilidade social e politica, alteracGes regulatdrias, e outros acontecimentos politicos, sociais e
econOmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cendrio de aumento da taxa de juros, por
exemplo, os pregos dos ativos integrantes da carteira da Classe podem ser negativamente impactados.

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

20



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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de divulgagdo 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, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado nao é indicativo
de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcangados pelo
Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagdo, variagdo nas taxas
de juros e indices de inflagdo e variagdo cambial.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de ndo aquisi¢cdo dos Ativos Alvo FIl Master

N3o ha como garantir que o FIl Master ird adquirir todos os Ativos Alvo Fll Master, que dependera da conclusao
satisfatoria das negociagdes definitivas dos termos e condigdes com os respectivos vendedores dos Ativos Alvo
Fll Master. A incapacidade de aquisicdo dos Ativos Alvo Fll Master em parte ou no todo nos termos constante
deste Prospecto Definitivo, podera prejudicar a rentabilidade do Fll Master e, consequentemente, do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de ndo materializagdo das perspectivas contidas nos documentos da Oferta

Este Prospecto contém informagGes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio, do FIl Master, bem como das
perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas. Ndo ha garantia de que
o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas deste Prospecto. Os eventos futuros
poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto. Adicionalmente, as informacgGes
contidas neste Prospecto em relagdo ao Brasil e a economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo
Banco Central do Brasil, pelos drgdos publicos e por outras fontes independentes. As informacgGes sobre o
mercado imobilidrio apresentadas ao longo deste Prospecto foram obtidas por meio de pesquisas internas,
pesquisas de mercado, informagdes publicas e publicagdes do setor. Ndo hd 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 a Classe e os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de potencial Conflito de Interesses envolvendo o Coordenador Lider

O Coordenador Lider é a Administradora do Fundo e essa relagdo societdria podera eventualmente acarretar
conflito de interesses no desenvolvimento das atividades exercidas pelo Coordenador Lider no ambito da
distribuicdo das Cotas, bem como das demais atividades desempenhadas a Classe, o que pode acarretar perdas
patrimoniais a Classe e aos seus cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos inerentes a respectiva Classe

O investimento em Cotas da Classe do Fundo sujeita o Investidor a uma série de riscos inerentes ao setor de
fundos imobiliarios, incluindo, mas néo se limitando, (a) a modificacdo da legislagdo tributaria; (b) a queda do
valor de mercado das Cotas em mercado secundario; (c) a baixa liquidez das Cotas; (d) as alteragGes de fatores
macroeconomicos do Brasil relevantes ao Fundo; e (e) demais fatores de risco descritos aplicaveis, conforme
descritos no Regulamento e neste Prospecto. A materializagdo de tais fatores de risco pode ocasionar em efeitos
adversos na liquidez e na rentabilidade das Cotas e consequentemente, nos retornos dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior.
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Risco de flutuagGes no valor dos imdveis integrantes do patrimonio do Fll Master

O valor dos ativos imobilidrios esta sujeito a condigGes sobre as quais o FIl Master e seus prestadores de servigos
ndo tém controle e tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e as condigdes da
economia em geral poderdao afetar o desempenho e a expectativa de retorno dos ativos imobilidrios que
integrardo o patrimonio do FIl Master de forma direta ou indireta e, consequentemente, a expectativa de
remuneragdo futura dos investidores diretos e indiretos, conforme o caso, do Fll Master e, por consequéncia, da
Classe. Dessa forma, é possivel que ocorra desvalorizagdo do valor das Cotas e do seu respectivo retorno.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relativos as receitas mais relevantes em caso de locagdo pelo Fll Master
Ha alguns riscos relacionados aos contratos de locagdo que podem vir a ser suportados pelo FIl Master:

(i) quanto a receita de locagdo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicara em nao recebimento de
receitas por parte do Fll Master, o que podera fazer com que o FIl Master ndo tenha condi¢Ges de pagar seus
compromissos nas datas acordadas, o que implicaria em um impacto negativo no rendimento das cotas do FlI
Master e, por consequéncia, das Cotas e, ainda, na necessidade de ingresso com ag¢des judiciais para cobranga
de aluguéis gerando despesas extraordinarias ao o Fll Master;

(ii) quanto as alteragGes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade das receitas de aluguéis do Fll
Master ndo se concretizarem na integra, visto que, a cada renovagdo, as bases dos contratos podem ser
renegociadas, provocando alteragdes nos valores originalmente acordados. Importante destacar ainda que
conforme dispGe o artigo 51 da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada (“Lei do Inquilinato”),
“nas locagdes de imdveis destinados ao comércio, o locatario tera direito a renovagdo do contrato, por igual
prazo, desde que, cumulativamente: | — o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo
determinado; Il — o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos
escritos seja de cinco anos; Ill — o locatario esteja explorando seu negdcio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo
e ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo que, findo o prazo de locagdo, ndo seja de interesse do Fll Master
proceder a renovagdo dos contratos, os locatarios poderdo pedir a renovagao compulséria do contrato de
locacdo, desde que preenchidos os requisitos legais e observado o prazo para propositura da agdo renovatoria.
Ainda em fungdo dos contratos de locagdo, se, decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo
anterior, ndo houver acordo entre locador e locatério sobre o valor da locacdo, podera ser pedida a revisdo
judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao prego do mercado. Com isso, os valores de locagdo poderdo variar
conforme as condigGes de mercado vigentes a época da agdo revisional;

(iii) existe o risco de vacancia: mesmo que a empresa administradora dos Ativos aja de forma ativa e proba, bem
como ha o risco de rescisdao dos contratos de locac¢do, incluindo por decisdo unilateral do locatdrio, antes do
vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagdo sem o pagamento da indenizagdo devida,
hipdteses em que as receitas do Fll Master poderdo ser comprometidas, com reflexo negativo na remuneragao
do cotista do Fll Master e, por consequéncia, do Cotista; e

(iv) dependendo do setor as receitas decorrentes de locagdo poderdo variar consideravelmente em fungdo da
época do ano, do desaquecimento econdmico, da queda da renda do consumidor, disponibilidade de crédito,
taxa de juros, inflacdo, dentre outras causas, o que podera gerar uma reducdo na receita do Fll Master e,
consequentemente, na rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de a Classe vir a ter patrimonio 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 patrimonio liquido negativo. Nesse caso, a
Administradora deve suspender as subscri¢des de cotas e elaborar um plano de resolugao do patrimdnio liquido
negativo, em conjunto com a Gestora, bem como convocar assembleia geral de Cotistas para deliberar acerca
do plano de resolugdo do patrimonio liquido negativo. Caso o plano de resolugdo do patrimonio liquido negativo
ndo seja aprovado em assembleia geral, os Cotistas devem deliberar sobre | — cobrir o patriménio liquido
negativo, mediante aporte de recursos, préprios ou de terceiros, em montante e prazo condizentes com as
obrigacGes da Classe, hipdtese que afasta a proibicdo disposta no artigo 122, inciso |, alinea “b” da Resolucdo
CVM 175; 1l — cindir, fundir ou incorporar a Classe a outro fundo que tenha apresentado proposta ja analisada
pelos prestadores de servigos essenciais; Il — liquidar a Classe que estiver com patrimonio liquido negativo, desde
que ndo remanesgam obrigacdes a serem honradas pelo seu patriménio; ou IV — determinar que a
Administradora entre com pedido de declaragdo judicial de insolvéncia da Classe. Nesse cendrio, o cotista do
Fundo serd afetado negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Média

22



Informagdes contidas neste Prospecto

Este Prospecto contém informacgdes acerca da Classe, bem como perspectivas de desempenho da Classe que
envolvem riscos e incertezas.

Adicionalmente, as informagdes contidas neste Prospecto em relagdo ao Brasil e a economia brasileira sdo
baseadas em dados publicados pelo Banco Central do Brasil, pelos 6rgdos publicos e por outras fontes
independentes. As informagdes sobre o mercado imobilidrio apresentadas ao longo deste Prospecto foram
obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes publicas e publicagdes do setor.

N3do ha garantia de que o desempenho futuro da Classe seja consistente com essas perspectivas. Os eventos
futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto e podem resultar em prejuizos
para a Classe e os Cotistas.

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

O investimento nas Cotas é uma aplicagcdo em valores mobiliarios, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista
dependera da valorizagdo e dos rendimentos a serem pagos pelos ativos. No caso em questdo, os rendimentos
a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita
e/ou a negociagdo dos ativos em que o Fundo venha a investir, bem como depender&o dos custos incorridos pelo
Fundo e dos melhores esfor¢os da Administradora na seleg¢do, controle e acompanhamento dos ativos do Fundo.
Todavia, pode ndo ser possivel para a Administradora identificar falhas na administragdo ou na gestdo dos ativos
investidos.

Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para
pagar suas obrigacdes, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicdes aos Cotistas, o que poderd afetar
adversamente o valor de mercado das Cotas. Ndo obstante, os valores mobiliarios objeto de investimento do
Fundo apresentam seus proprios riscos, que podem ndo ter sido analisados em sua completude, podendo
inclusive serem alcancados por obrigacGes do originador ou de terceiros, em decorréncia de pedidos de
recuperacao judicial ou de faléncia, ou planos de recuperacdo extrajudicial, processos judiciais ou em outros
procedimentos de natureza similar.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Riscos regulatdrios

A legislagdo aplicavel a Classe, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pela Classe, incluindo, sem limitagdo,
leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de
investimento no Brasil, esta sujeita a alteracGes. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem,
ainda, exigir novas licengas e autorizagGes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios relativos aos ativos,
gerando, consequentemente, efeitos adversos a Classe. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e érgaos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteragGes das politicas monetarias
e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condigdes para
distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa
de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretagdo de novas leis poderao
impactar os resultados do Fundo.

Os Ativos Alvo Fll Master poderdo ser objeto de questionamentos de autoridades competentes relacionados a
regularidade de seu licenciamento ou uso. Em tais casos, e mediante decisGes desfavoraveis, podera ser
necessario obter novas licengas urbanisticas ou realizar adequagdes nos imdveis dos empreendimentos, o que
pode afetar a utilizagdo do Ativos Alvo Fll Master, impactando negativamente os resultados do FIl Master e,
consequentemente, da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Risco relacionado a aquisi¢ao indireta de imoéveis onerados

Nos termos da politica de investimentos, o Fll Master podera investir em imdveis sobre os quais existam onus,
restricdes ou sejam gravados por garantias constituidas pelos antigos proprietdrios, o que pode dificultar a
transmissdo da propriedade dos imdveis para o FIl Master, bem como a obtengdo dos rendimentos relativos aos
imdveis onerados, o que, por conseguinte, pode impactar negativamente o patriménio do Fll Master e os seus
resultados e, consequentemente, os resultados da Classe, bem como podem acarretar restricGes ao exercicio
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pleno da propriedade dos iméveis pelo Fll Master. Ainda, caso ndo seja possivel o cancelamento de tais 6nus ou
gravames apods a aquisicao dos respectivos ativos pelo Fll Master, o Fll Master podera estar sujeito ao pagamento
de emolumentos e impostos para tal finalidade, cujo custo podera ser alto, podendo resultar em obrigacdo de
aporte adicional pela Classe, na qualidade de cotista do FIl Master.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de ndo contratagao de seguro

N3do é possivel assegurar que na locagdo dos Imoveis Fll Master sera contratado algum tipo de seguro.
Adicionalmente, ndo é possivel garantir que o valor segurado sera suficiente para proteger os Imdveis FIl Master
de perdas relevantes (incluindo, mas ndo se limitando, a lucros cessantes). Além disso, existem determinadas
perdas que n3o estdo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se os
valores de indenizagdo pagos pela seguradora nao forem suficientes para reparar os danos ocorridos ou, ainda,
se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, a Classe podera sofrer
perdas relevantes (incluindo a perda de receita) e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais
poderdo afetar seu desempenho operacional.

A Classe poder3, ainda, ser responsabilizada judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas
do sinistro ocorrido, o que, mesmo com eventual direito de regresso, podera ocasionar efeitos adversos na
condigdo financeira da Classe e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Média
Risco de alteragdo da legislagdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

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

Escala Qualitativa de Risco: Média
Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situagGes 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 o
Fundo e os representantes de Cotistas dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada em assembleia
geral de Cotistas, nos termos do artigo 31, Anexo Normativo Ill, da Resolugdo CVM 175. Deste modo, ndo é
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possivel assegurar que eventuais contratagdes ndo caracterizarao situacdes 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 o Fundo e os prestadores
de servigo ou entre o Fundo e a Gestora que dependem de aprovagdo prévia da assembleia geral de Cotistas,
como por exemplo, e conforme disposto no paragrafo 12 do artigo 31, Anexo Normativo lll, da Resolugdo CVM
175: (i) a aquisi¢do, locagdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie, pelo fundo, de imdvel de
propriedade da Administradora, Gestora, consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas; (ii) a alienagdo,
locagdo ou arrendamento ou exploragao do direito de superficie de imdvel integrante do patriménio do Fundo
tendo como contraparte a Administradora, Gestora, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a
aquisicdo indireta, pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores da Administradora, gestor ou consultor
especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; (iv) a contratagdo, pelo Fundo, de pessoas
ligadas a Administradora ou a Gestora, para prestagdao dos servigos referidos no artigo 27, do Anexo Normativo
I, da Resolugdo CVM 175, exceto o de primeira distribui¢cdo de cotas do fundo; e (v) a aquisi¢do, pelo Fundo, de
valores mobiliarios de emissdo da Administradora, da Gestora ou de pessoas a eles ligadas, ainda que para as
finalidades mencionadas no artigo 41, do Anexo Normativo Ill, da Resolugdo CVM 175.

Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados
em assembleia geral de Cotistas, respeitando os qudéruns de aprovagdo estabelecido, estes poderdo ser
implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas.

Nesse sentido, vale destacar que a Consulta Formal do FIl Master aprovou a aquisi¢do de determinados ativos
de titularidade de partes relacionadas a Gestora, também gestora do FIl Master, bem como aprovou a
integralizagdo em ativos de cotas do FIl Master pela JHSF Participacbes e/ou afiliadas. Essas transa¢des podem
representar hipdteses de potencial conflito de interesses que, apesar de aprovadas no ambito de assembleia de
cotistas, podem ndo eliminar eventuais riscos de agéncia em relagdo a tais ativos, o que pode impactar a
rentabilidade das Cotas do Fundo.

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

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploragdo indireta de imdveis estdo sujeitos ao risco de eventuais
prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior, os quais consistem em acontecimentos
inevitaveis e involuntdrios relacionados aos iméveis. Portanto, os resultados do Fundo estdo sujeitos a situagbes
atipicas, que poderdo gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Média
A importancia da Gestora

A substituicdo da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagdo financeira e seus
resultados operacionais. Os ganhos do Fundo provém em grande parte da qualificagdo dos servigos prestados
pela Gestora, e de sua equipe especializada, para originagao, estruturagao, distribuicdo e gestdo, com vasto
conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico dos ativos. Assim, a eventual substituicdo da Gestora podera
afetar a capacidade do Fundo de geragdo de resultado.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens integrantes da carteira da Classe podem ter problemas
financeiros, societarios, operacionais e de performance comercial relacionados a seus negdcios em geral ou a
outros empreendimentos integrantes de seu portfélio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a
interrupgdo e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos imobilidrios, causando
alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Ndo ha garantias de pleno cumprimento de prazos,
0 que pode ocasionar uma diminuigdo nos resultados da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos tributarios

As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios podem vir a ser modificadas no contexto
de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo entendimento acerca da legislagao vigente,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a
possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacao diferente da Administradora quanto ao
ndo enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos
em determinadas operagdes realizadas pelo Fundo. Nessas hipdteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de
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Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas mesmas condi¢Ges das demais pessoas juridicas, com
reflexos na reducdo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis
sobre determinadas operagdes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a
recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operacgées ja concluidas. Ambos os casos podem impactar
adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas. A Lei n29.779 de 19 de janeiro
de1999, conforme alterada (“Lei n2 9.779/99”), estabelece que os fundos de investimento imobilidrio ndo tém
sua tributagdo equiparada a das pessoas juridicas desde que ndo apliquem recursos em empreendimentos
imobilidrios que tenham como construtor, incorporador ou sdcio, 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? 8.668/93, os rendimentos distribuidos aos Cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de
capital auferidos sdo tributados a aliquota de 20% (vinte por cento). Ndo obstante, de acordo com o artigo 39,
inciso Ill, da Lei n2 11.033 de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada, ficam isentos do IR na fonte e na
declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam
admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. O referido
beneficio fiscal, nos termos do artigo 32, paragrafo Unico, da mesma lei, (i) sera concedido somente nos casos
em que o Fundo possua, no minimo, 100 (cem) Cotistas, (ii) ndo serd 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, e (iii)
ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos
termos da alinea “a” do inciso 12 do artigo 22 da Lei n2 9.779/99, representem 30% (trinta por cento) ou mais da
totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. 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, (ii) o Cotista pessoa fisica titular de Cotas que, em conjunto com pessoas a
ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 12 do artigo 22 da Lei n2 9.779/99, representem 30% (trinta por
cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior
a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo e/ou (iii) o Fundo, na hipdtese de ter
menos de 100 (cem) Cotistas. Os rendimentos das aplicagdes de renda fixa e varidvel, com excegdo aos
investimentos em letras hipotecdrias, certificados de recebiveis imobilidrios, letras de crédito imobilidrio, quotas
de fundos de investimento imobilidrio e de fundos de investimento nas cadeias produtivas agroindustriais,
realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a incidéncia do IR retido na fonte, observadas as mesmas normas
aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a esta forma de tributacdo, nos termos da Lei n? 8.668/93, o que
podera afetar a rentabilidade esperada para as Cotas.

Ainda, o paragrafo uUnico do artigo 10 da Lei n? 8.668, de 25 de junho del993, conforme alterada
(“Lei n2 8.668/93"), estabelece que o Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco
por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. A responsabilidade pela apuragao dos lucros
recai sob os prestadores de servigo essenciais do Fundo que, caso ndo observem o disposto no Regulamento,
poderdo causar prejuizos ao tratamento tributario do Fundo.

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

Ainda, pode haver alterac¢des futuras na legislagdo tributdria sobre investimentos financeiros que fazem parte da
politica de investimentos da Classe, de forma que referidas alteragdes poderdo eventualmente reduzir a
rentabilidade do Fundo em relagdo a esses investimentos, na qualidade de investidor e, consequentemente,
reduzir a rentabilidade dos Cotistas.

O Governo Federal publicou a Medida Provisdria n2 1.303, de 11 de junho de 2025, visando implementar
alteragOes na tributacdo de aplicagdes financeiras, incluindo mudancgas aplicdveis a fundos de investimento,
entre os quais os Fundos. Caso venha a ser convertida em lei, a maior parte das disposi¢des introduzidas pela
Medida Provisdria n2 1.303/25 esta prevista para entrar em vigor a partir de 12 de janeiro de 2026.

E importante destacar, contudo, que essas regras ainda est3o sujeitas & analise e possiveis modificacdes durante
o processo legislativo, podendo o Congresso Nacional altera-las, suprimi-las ou ajusta-las antes da potencial
conversdo em lei. Além disso, a Medida Proviséria deve ser convertida em lei dentro de um prazo especifico, sob
pena de perder sua eficacia.
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Dentre as novas regras, destacam-se as seguintes:

i. Cotistas residentes no Brasil: os rendimentos auferidos pelos cotistas em aplicagdes em Fundos
passariam a estar sujeitos ao Imposto de Renda Retido na Fonte (“IRRF”) a aliquota de 17,5%, extinguindo-
se a atual isenc¢do aplicavel as pessoas fisicas.

ii. Cotistas ndo residentes (“INR”): a Medida Proviséria altera o regime especial aplicavel aos INR nas
aplicagdes realizadas nos mercados financeiro e de capitais, majorando a aliquota atualmente aplicavel
de IRRF de 15% para 17,5%, revogando, ainda, a isengdo aplicavel aos ganhos na alienagdo de cotas de
fundos de investimento realizada em bolsa de valores. Ja os INR em JTF passam a se sujeitar a aliquota de
25%.

iii. Distribuicdo de rendimentos: a Medida Provisoria propde revogar a obrigacdo dos fundos de
investimento imobilidrios de distribuirem pelo menos 95% dos lucros liquidos (calculado em regime de
caixa, com base em balangos semestrais).

iv. Tributagao das carteiras dos fundos: a Medida Provisdria traz alteragdes relevantes nas regras tributarias
aplicaveis as operag¢des realizadas na carteira dos fundos de investimento imobilidrios. De acordo com a
redagdo proposta, ficam isentos do IRRF os rendimentos, inclusive os ganhos liquidos, dos titulos e valores
mobilidrios e das demais aplicagGes financeiras integrantes das carteiras destes fundos, incluindo o
recebimento de aluguéis de imdveis. No entanto, a MP é omissa quanto a tributacdo dos ganhos na
alienacdo de imdveis e direitos reais sobre imdveis, podendo gerar incerteza quanto ao tratamento
tributario aplicavel.

Diante disso, recomenda-se o acompanhamento da tramitacao legislativa da MP e a avaliagdo continua dos
seus efeitos.

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos de alteragdes nas praticas contabeis

As praticas contdbeis adotadas para a contabilizacdo das operacgdes e para a elaboragdo das demonstragGes
financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das disposicGes previstas na Instrugdo da CVM n2 516
de 29 de dezembro de 2011 (“Instrugdo CVM 516”). Com a edi¢do da Lei n2 11.638, de 28 de dezembro de 2007,
que alterou a Lei n2 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei das Sociedades por Ag¢bes”) e a
constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contdbeis (“CPC”), diversos pronunciamentos, orientagdes e
interpretagdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequagdo da
legislagdo brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores
mobilidrios. A Instrucdo CVM 516 comegou a vigorar em 12 de janeiro de 2012 e decorre de um processo de
consolidacdo de todos os atos normativos contdbeis relevantes relativos aos fundos de investimento imobilidrio
editados até entdo. Referida instrucdo contém, portanto, a versdo mais atualizada das praticas contabeis
emitidas pelo CPC, que sdo as praticas contdbeis atualmente adotadas no Brasil. Caso a CVM venha a determinar
que novas revisGes dos pronunciamentos e interpretagdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a
contabilizacdo das operagdes e para a elaboragdo das demonstragGes financeiras dos fundos de investimento
imobilidrio, a adogdo de tais regras poderd ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas
demonstracgdes financeiras do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

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 judicidrio brasileiro, a resolucédo de tais demandas poderd nao
ser alcancada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que o Fundo obtera resultados favoraveis nas
demandas judiciais relacionadas aos ativos e, consequentemente, poderda impactar negativamente no
patriménio do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociagao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

27



Risco do Estudo de Viabilidade

O Estudo de Viabilidade foi elaborado pela propria Gestora, e, nas eventuais novas emissdes de Cotas da Classe
o Estudo de Viabilidade também poderd ser elaborado pela Gestora, existindo, portanto, risco de conflito de
interesses. O Estudo de Viabilidade pode ndo ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar
adversamente a decisdo de investimento pelo investidor. Além disso, o Estudo de Viabilidade elaborado pode
nao se mostrar confidvel em fung¢do das premissas e metodologias adotadas pela Gestora, incluindo, sem
limitagdo, caso as taxas projetadas ndo se mostrem compativeis com as condi¢Ges apresentadas pelo mercado
imobilidrio. O Estudo de Viabilidade estd sujeito a importantes premissas e excegdes nele contidas.

Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma conclusao, opinido ou recomendagdo relacionada ao
investimento nas Cotas e, por essas razdes, ndo deve ser interpretado como uma garantia ou recomendacdo
sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e projec¢des, bem
como devido ao fato de que as estimativas e proje¢Ges sdo baseadas em diversas suposicGes sujeitas a incertezas
e contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdao
alcangadas. Ainda, em razdao de ndo haver verificagdo independente do Estudo de Viabilidade, este pode
apresentar estimativas e suposi¢Ges enviesadas acarretando sério prejuizo ao Investidor e ao Cotista.

O Estudo de Viabilidade n3do caracteriza e ndo deve ser entendido como recomendagdo de investimento, analise
de valores mobilidrios ou distribuicdo de quaisquer ativos. A Gestora nao se responsabiliza pela manutengao das
informagdes contidas no Estudo de Viabilidade atualizadas e/ou ainda pela concretizacdo de quaisquer cenarios
apresentados.

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisdes e/ou atualiza¢des de projecbes

O Fundo, a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigac¢do de revisar e/ou
atualizar quaisquer proje¢Bes constantes deste Prospecto e/ou de qualquer material de divulgagdo do Fundo
e/ou da Oferta, incluindo, mas n3o se limitando, ao Estudo de Viabilidade. Isso inclui a auséncia de revisdes
mesmo quando (i) houver alteragdes significativas nas condigdes econémicas, financeiras ou de mercado,
posteriores a data deste Prospecto e/ou do referido material de divulgacdo e do Estudo de Viabilidade, ou ainda
quando; (ii) as premissas nas quais tais projecOes se baseiem estejam incorretas. DecisGes baseadas em
projecdes desatualizadas ou incorretas podem resultar em perdas para os Investidores. Tal fato pode resultar
em decisdes de investimento por parte dos Investidores baseadas em informagdes desatualizadas ou incorretas,
gerando potenciais perdas financeiras advindas da rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos da nao colocagdao do Montante Inicial da Oferta

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 patrimonio inferior ao Montante Inicial da Oferta.
O Investidor deve estar ciente de que, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo estara condicionada aos ativos
que a Classe conseguira adquirir com os recursos obtidos no dmbito da Oferta, podendo a rentabilidade esperada
pelo Investidor variar em decorréncia da distribuigdo parcial das Cotas.

Ainda, em caso de Distribuicdo Parcial, a quantidade de Cotas distribuidas sera inferior ao Montante Inicial da
Oferta, ou seja, existirdo menos Cotas da Classe em negocia¢cdo no mercado secundario, o que podera reduzir a
liqguidez das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de regularidade dos imdveis

O Fundo podera adquirir, indiretamente, empreendimentos imobilidrios que ainda ndo estejam concluidos e,
portanto, ndo tenham obtido todas as licengas aplicdveis. Referidos empreendimentos imobilidrios somente
poderdo ser utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante os dérgdos publicos
competentes. Deste modo, a demora na obtenc¢do da regularizagdo dos referidos empreendimentos imobiliarios
podera provocar a impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente,
aos seus Cotistas. Adicionalmente, a existéncia de drea construida edificada sem a autorizacdo prévia da
Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos
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para os imdveis e para o Fundo, caso referida area ndo seja passivel de regularizacdo e venha a sofrer fiscalizagdo
pelos drgdos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela administracdo publica;
(ii) a impossibilidade da averbacdo da construgdo; (iii) a negativa de expedicdo da licenca de funcionamento; e
(iv) a recusa da contratacdo ou renovagao de seguro patrimonial, podendo ainda, culminar na obrigacdo do
Fundo de demolir as areas nao regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados
operacionais dos imdveis e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacdo
das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
A diligéncia juridica foi realizada com 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 aquisicdo de um ou mais ativos alvo da Oferta, que podera ser
conduzida por assessores juridicos a serem contratados pelo Fundo) apresentou escopo restrito, de modo que
podem ndo estar elencados neste Prospecto todos os riscos juridicos relacionados aos ativos alvo Oferta. A ndo
aquisicdo dos ativos alvo da Oferta em virtude de ndo atendimento de condigdes precedentes, ou a
materializacdo de potenciais passivos ndo considerados no Estudo de Viabilidade podem impactar a
rentabilidade da Classe e, consequentemente, dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Auditoria juridica dos ativos alvo da Oferta

Foi realizada auditoria juridica no processo de aquisicdo dos Ativos Alvo Fll Master. Ha risco de ndo terem sido
identificados todos os passivos ou riscos atrelados a tais ativos, bem como o risco de materializacdo de passivos
identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Adicionalmente, ha risco de terem
surgido novos passivos entre a data de conclusdo da auditoria e a data de aquisicdo efetiva de tais ativos. 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 da Classe também.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de atrasos e/ou ndo conclusdo das obras de empreendimentos imobiliarios do Fll Master e de aumento
de custos de construgao

A Classe poder3, direta ou indiretamente, adiantar quantias para projetos de construcdo, desde que tais recursos se
destinem exclusivamente a execugdo da obra do empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-
financeiro. Assim, a Classe podera, direta ou indiretamente, contratualmente assumir a responsabilidade de um
eventual aumento dos custos de construgdo dos referidos empreendimentos imobilidrios. Neste caso, em ocorrendo
0 atraso na conclusdo ou a ndo conclusdo das obras dos referidos empreendimentos imobilidrios, seja por fatores
climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser
afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores de locagdo e consequente rentabilidade do Fll
Master (e, por consequéncia, da Classe), bem como o Fll Master podera ter que aportar recursos adicionais nos
referidos empreendimentos imobilidrios para que os mesmos sejam concluidos e, consequentemente, os Cotistas
poderdo ter que suportar o aumento no custo de construgdao dos empreendimentos imobilidrios. Adicionalmente, o
construtor dos referidos empreendimentos imobilidrios podera enfrentar problemas financeiros, administrativos ou
operacionais que causem a interrupgdo e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a construgdo dos referidos
empreendimentos imobilidrios. Tais hipoteses poderdo provocar prejuizos ao Fll Master e, consequentemente, a
Classe e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco relacionado ao aperfeigoamento das garantias do Fll Master

Em uma eventual execu¢do das garantias relacionadas aos ativos integrantes do patriménio do FIl Master, esta
podera ter que suportar, direta ou indiretamente, dentre outros custos, custos com a contrata¢do de advogado
para patrocinio das causas. Adicionalmente, caso a execugdo das garantias relacionadas ao FIl Master ndo seja
suficiente para com as obrigacGes financeiras atreladas as operagGes, uma série de eventos relacionados a
execucdo e reforco das garantias poderd afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do
investimento no Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigacGes, a Administradora, conforme
recomendagdes da Gestora, podera deliberar por realizar novas emissdes das Cotas do Fundo, sem a necessidade
de aprovagdo em assembleia geral de Cotistas, desde que limitadas ao valor do Capital Autorizado, ou, conforme
o caso, podera convocar os Cotistas para que em assembleia geral de Cotistas estes deliberem pela aprovagao
da emissdao 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: Médio
Risco de permanéncia no Fundo findo o prazo de vigéncia

Findo o prazo de duragdo da Cota, caso o Cotista que detiver Cotas decidir liquidar sua participagdo no Fundo e
a assembleia especial de Cotistas deliberar pela prorrogacdo do prazo de vigéncia do Fundo, o Cotista podera
encontrar dificuldade em negociar suas Cotas no mercado secundario, especialmente em condi¢des de mercado
desfavoraveis, nestas condig¢Ges, o Cotista poderd enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar as Cotas pelo
preco e/ou momento desejados e, consequentemente, a Classe podera enfrentar problemas de liquidez. Isso
pode resultar na queda do preco da Cota, tornando a saida do Cotista onerosa. Esse cenario limita a liquidez e
pode impactar negativamente a estratégia de investimento do Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco relativo as novas emissées 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: Médio
Risco decorrente de altera¢des 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
determinagdo da CVM e/ou da B3 ou por deliberagio da assembleia geral de Cotistas. Tais alteracdes poderdo
afetar o modo de operagao do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de langcamento de novos empreendimentos imobilidarios comerciais proximos aos imdveis cuja
exploragdo esta vinculada a cotas e/ou titulos investidos pelo Fll Master, o que podera dificultar a capacidade
de alienar, renovar as locagées ou locar espagos para novos inquilinos

A reforma de empreendimentos previamente existentes e/ou o langamento de novos empreendimentos
imobilidrios concorrentes em areas proximas as areas em que se situam os ativos alvo do Fll Master poderdo
impactar adversamente a capacidade do Fll Master, direta ou indiretamente, locar e renovar a locagdo de
espacos dos ativo alvo do Fll Master em condi¢Ges favoraveis, fato este que poderd gerar uma reducdo na receita
do Fll Master e na rentabilidade das cotas do FIl Master e, consequentemente, na rentabilidade da Classe.

Adicionalmente, os eventos acima mencionados poderdo demandar a realizagdo de investimentos
extraordindrios do Fll Master para reforma e adaptagdo dos imdveis, cuja realizagdo n3do estava prevista
originalmente e que poderdao comprometer a distribuicdo de rendimentos a Classe, na qualidade de cotista do
Fll Master.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de Diluicdo em razdo do Pagamento da Taxa de Performance em Cotas

Conforme previsto no Regulamento, na hipdtese de ndo haver recursos financeiros disponiveis no caixa da Classe
para o pagamento integral da Taxa de Performance, a Gestora, mediante autorizacdo prevista de Capital
Autorizado do Fundo e/ou da Classe, podera solicitar a Administradora a emissdo de novas cotas exclusivamente
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para este fim, a serem subscritas e integralizadas pela Gestora. Nessa hipdtese, os cotistas poderao sofrer
diluicdo de sua participacdo no patrimonio Classe e, assim, ver sua influéncia nas decisGes politicas do Fundo
reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos juridicos

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco do Investimento nos Ativos de Liquidez

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de ndo concretiza¢do da Oferta

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e os Investidores poderdo ter seus
Documentos de Aceitag¢do cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado o pagamento das
Cotas para o Coordenador Lider, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja que,
nesta hipodtese, os valores serdao restituidos com base no Preco de Emissdo, de acordo com os Critérios de
Restituicdo de Valores (conforme adiante definido), no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva
comunicagao.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de restrigdo na negociagao

Alguns dos ativos que compdem a carteira da Classe, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a restri¢cdes
de negociacdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por érgdos reguladores. Essas restricdes podem estar
relacionadas ao volume de operacgGes, na participacdo nas operacgdes e nas flutuagdes maximas de preco, dentre
outros. Em situagdes em que tais restrigdes estdao sendo aplicadas, as condi¢cdes para negocia¢do dos ativos da
carteira, bem como a precificagdo dos ativos podem ser adversamente afetadas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco operacional

(a) Decorrentes de Falhas Operacionais e de Troca de InformacGes: os ativos objeto de investimento pela Classe
serao administrados pela Administradora e geridos pela Gestora, portanto os resultados da Classe dependerdao
de uma administra¢do/gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham
a ocorrer, poderao afetar a rentabilidade dos Cotistas.

Ainda, a subscricdo ou a aquisi¢cdo, conforme o caso, a cobranca e a liquidagao dos ativos financeiros integrantes
da carteira de investimentos dependem da atuagdo conjunta e coordenada dos prestadores de servigo da Classe.
O Fundo podera sofrer perdas patrimoniais caso os procedimentos descritos no Regulamento ou nos respectivos
contratos celebrados entre a Classe e esses prestadores de servico, incluindo em relagdo a trocas de informacées,
venham a sofrer falhas técnicas ou sejam comprometidos pela necessidade de substituicdo de qualquer dos
prestadores de servigo contratados.

(b) Decorrentes de Falhas Procedimentais e Interrupcdo dos Contratos de Prestadores de Servico: Os ativos
objeto de investimento pela Classe e o funcionamento da Classe dependem da atuagdo conjunta e coordenada
de uma série de prestadores de servigos, tais como a Administradora, o Custodiante e a Gestora. Eventuais falhas
procedimentais ou de ineficiéncia, bem como eventuais interrupgdes nos contratos de prestagdo de servigos
destes, podera afetar o regular funcionamento da Classe.

(c) Decorrentes de Substituicdo de Prestadores de Servico: Em caso de substituicdo de quaisquer prestadores de
servicos da Classe, resultando, portando, em rescisdo dos contratos celebrados entre a Classe e esses
prestadores de servico, podera haver um aumento dos custos da Classe com a contratacdo de um novo prestador
de servicos, afetando a rentabilidade da Classe.
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(d) Decorrentes de Aumento de Custos dos Contratos de Prestadores de Servico: Os contratos celebrados entre
a Classe e os prestadores de servico poderdo sofrer majoracbes ao longo de sua vigéncia, gerando,
consequentemente, um aumento de custos aa Classe afetando sua rentabilidade.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de decisGes judiciais desfavoraveis

O Fundo poderd ser réu em diversas a¢oes, nas esferas civel, tributdria e trabalhista. Ndo ha garantia de que o
Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos
contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais
reservas ndo sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscri¢do
e integralizagcdo de Cotas pelos Cotistas, que deverao arcar com eventuais perdas.

Adicionalmente, os Ativos Alvo Fll Master estdo envolvidos em processos nas esferas civel, trabalhista,
administrativa e fiscal, de modo que eventuais resultados desfavoraveis no ambito desses processos poderao
acarretar prejuizos ao Fll Master e, consequentemente, a Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de concentragdo da carteira da Classe

A Classe concentrara seus investimentos no Fll Master. A politica de investimento do FIl Master, por sua vez,
exige que o FIl Master diversifique seus investimentos, mas tal diversificagdo ndo garante que ndo ocorra
concentragdo de riscos. Assim, qualquer perda isolada relativa aos ativos do Fll Master podera ter um impacto
adverso significativo sobre a Classe, sujeitando-o a maiores riscos de perdas do que estaria sujeito caso os
investimentos estivessem diversificados.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a concentragao e pulverizagao

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da prestagao dos servigos de gestao para outros fundos de investimento ou disposi¢ao ou
alocacao de ativos para outras partes

A Gestora, instituicdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou podera
prestar servicos de gestdo para outros fundos de investimento que tenham por objeto o investimento que
tenham por objeto o investimento em empreendimentos imobilidrios. Desta forma, no ambito de sua atuacgdo
na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que a Gestora acabe por decidir
alocar ou vender determinados empreendimentos ou oportunidades a outros fundos de investimento que
podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que nio é possivel
garantir que o Fundo deterda a exclusividade ou preferéncia na aquisicio de tais ativos. A Gestora ndo
concederam ao Fundo qualquer direito de preferéncia, exclusividade ou prioridade na aquisicdo de ativos sob
gestdo da Gestora, ou por suas afiliadas, de modo que nao é possivel garantir que tais ativos serdo ofertados ao
Fundo ou adquiridos por este no futuro.

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

Durante a vigéncia do Fundo, a Gestora poderd sofrer pedido de faléncia ou decreta¢do de recuperagao judicial
ou extrajudicial, e/ou a Administradora podera sofrer intervengdo e/ou liquidagdo extrajudicial ou faléncia, a
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pedido do Banco Central do Brasil, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas
funcdes, hipdteses em que a sua substituicdo deverd ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos
no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo serd liquidado antecipadamente, o que pode
acarretar perdas patrimoniais a Classe e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de governanga

N3do podem votar nas assembleias gerais de Cotistas: (i) o prestador de servigo, essencial ou ndo, da Classe;
(ii) os sdcios, diretores e empregados do prestador de servico; (iii) as partes relacionadas ao prestador de
servigo, seus sécios, diretores e empregados; (iv) o Cotista que tenha interesse conflitante com a Classe no
que se refere a matéria em votagdo; e (v) o Cotista, na hipdtese de deliberagdo relativa a laudos de avaliacdo
de bens de sua propriedade. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras “(i)”,
“(ii)”, “(iii)” e “(v)”, 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 sao objeto de assembleia geral de Cotistas somente serdao deliberadas
quando aprovadas por: (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando a Classe tiver
mais de 100 (cem) Cotistas; ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando a classe de cotas tiver até
100 (cem) Cotistas. Tendo em vista que FIl tendem a possuir nUmero elevado de cotistas, é possivel que
determinadas matérias figuem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum de instalacdo (quando
aplicdvel) e de votagdo de tais assembleias e, caso isso acontega, os Cotistas poderdo ser afetados
negativamente a depender da relevancia da matéria para as operagdes da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Participacao de pessoas vinculadas na Oferta

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocagdo, sem qualquer
limitagdo em relagdo 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 dmbito da Oferta (sem considerar
eventuais Cotas do Lote Adicional), os Documentos de Aceitacdo das Pessoas Vinculadas serdo cancelados. A
participa¢do de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a quantidade de Cotas para o publico em geral,
reduzindo liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario; e (b) prejudicar a rentabilidade da Classe.
Nesse Ultimo caso favor ver o “Risco Relativo a Concentragdo e Pulverizacdo” descrito acima. A Administradora, a
Gestora e o Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo
ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter suas Cotas fora de circulagdo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a impossibilidade de negocia¢do das Cotas no mercado secundario até o encerramento da Oferta

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

Também ndo serd atribuido aos Investidores recibo para as Cotas com direito ao recebimento de quaisquer
rendimentos sobre o valor eventualmente pago a titulo de preco de integralizagdo. Em caso de cancelamento da
Oferta ou de ndo atendimento das ordens por qualquer motivo, inclusive em caso de ndo atendimento do Montante
Minimo da Oferta ou ndo atendimento da condigdo eventualmente estipulada em caso de Distribui¢do Parcial, sera
restituido o valor eventualmente pago com base no Pre¢o de Emissdo, de acordo com os Critérios de Restituicdo de
Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicacio.

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

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

Caso na data de liquidagdo da Oferta (“Data de Liquidagao”) os Investidores ndo integralizem as Cotas conforme
seus respectivos Documentos de Aceita¢gdo, o Montante Minimo da Oferta podera nao ser atingido, podendo,
assim, resultar em ndo concretizacao da Oferta. Nesta hipdtese, os Investidores incorrerdo nos mesmos riscos
apontados em caso de ndo concretizacdo da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Riscos do uso de derivativos

A Classe pode realizar operagdes de derivativos exclusivamente para os fins de prote¢do patrimonial. Existe a
possibilidade de alteragGes substanciais nos pregos dos contratos de derivativos. O uso de derivativos pela Classe
pode: (i) aumentar a volatilidade da Classe, (ii) limitar as possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndo produzir
os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou ganhos da Classe. A contratagdo deste tipo de operagdo nédo
deve ser entendida como uma garantia da Classe, da Administradora, da Gestora ou do Custodiante, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito (“FGC”) de remuneragdo das Cotas. A contratagdo de
operag¢des com derivativos podera resultar em perdas para a Classe e para os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de liquidagao antecipada da Classe

No caso de aprovagdo em assembleia geral de Cotistas pela liquidagdo antecipada da Classe, os Cotistas poderdao
receber ativos e/ou Ativos de Liquidez em regime de condominio civil. Nesse caso: (a) o exercicio dos
direitos por qualquer Cotista poderad ser dificultado em fun¢do do condominio civil estabelecido com os demais
Cotistas; (b) a alienagdo de tais direitos por um Cotista para terceiros podera ser dificultada em fung¢do da
iliquidez de tais direitos.

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

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doengas no geral, inclusive aquelas passiveis de 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 doencgas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado
imobilidrio, o mercado de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operagdes, incluindo em relagdo
aos ativos. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias
de doencgas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a
Sindrome Respiratdria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratdria Aguda Grave ou SARS, pode ter um
impacto adverso nas operacdes do mercado imobiliario, incluindo em relagdo aos ativos. Qualquer surto,
epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenga que afete o comportamento das pessoas pode ter um
impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas industrias mundiais, na economia brasileira e no
mercado imobilidrio, podendo ainda resultar em politicas de quarentena da populagdo ou em medidas mais
rigidas de lockdown da populagdo, 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 imdveis que vierem a
compor seu portfélio, bem como afetaria a valorizagdo das Cotas do Fundo e de seus rendimentos, causando
prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de ndao cumprimento de Condi¢des Precedentes

O Contrato de Distribuicdo prevé diversas condigdes precedentes a realizagdo da Oferta, sendo certo que o
cumprimento pelo Coordenador Lider, das obriga¢Ges previstas no Contrato de Distribuicdo esta condicionado,
mas ndo limitado, ao atendimento, até a data da obtenc¢do do registro da Oferta na CVM ou até a data da
liguidacdo da Oferta, conforme o caso, sendo certo que as condi¢Ges verificadas anteriormente a obtencdo do
registro da Oferta deverdo ser mantidas até a data de liquidacdo, das CondicGes Precedentes, as quais estdo
descritas no item “CondicGes Precedentes” deste Prospecto. Conforme previsto no Contrato de Distribuicdo e
no item “Condigdes Precedentes” deste Prospecto, as Condi¢Ges Precedentes foram acordadas entre o
Coordenador Lider e os Ofertantes de forma a resguardar a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e
atualidade dos documentos da Oferta e demais informagdes fornecidas ao mercado durante a Oferta e em
cumprimento ao dever de diligéncia do Coordenador Lider.

Caso seja verificado o ndo atendimento de uma ou mais Condi¢cGes Precedentes até a obtencdo do registro da
Oferta ou até a data de liquidagdo, conforme o caso, nos termos do Contrato de Distribui¢do, o Coordenador
Lider avaliara, no caso concreto, se houve aumento relevante dos riscos inerentes a prépria Oferta e poderd
optar por conceder prazo adicional para seu implemento ou, caso ndo haja aumento relevante dos riscos
inerentes a prdpria Oferta, renunciar a referida Condi¢do Precedente, observado o disposto no Contrato de
Distribuicdo. A ndo implementacdo de qualquer uma das Condi¢cdes Precedentes, que ndao tenham sido
dispensadas por parte do Coordenador Lider, ensejard a inexigibilidade das obrigacdes do Coordenador Lider,

34



bem como eventual requerimento de modificacdo ou de revogacdo da Oferta, caso o requerimento de registro
da Oferta ja tenha sido apresentado, nos termos do artigo 67 da Resolugdo CVM 160. Neste caso, se a Oferta ja
tiver sido divulgada publicamente por meio do Aviso ao Mercado (conforme abaixo definido) e o registro da
Oferta ainda ndo tenha sido obtido, podera ser tratado como modificacdo da Oferta, podendo, implicar na
resilicdo do Contrato de Distribuigdo; ou, se o registro da Oferta ja tiver sido obtido, podera ser tratado como
evento de rescisdo do Contrato de Distribui¢cdo, provocando, portanto, a revogacdo da Oferta, nos termos do
artigo 67 conjugado com o artigo 70, paragrafo 42, ambos da Resolugdo CVM 160 e do paragrafo 62 do Oficio-
Circular n2 10/2023/CVM/SRE.

Em caso de rescisdo do Contrato de Distribuicdo, tal rescisdo importara no cancelamento de registro da Oferta,
causando, portanto, perdas financeiras aos investidores. Em caso de cancelamento da Oferta, todas as intengdes
e ordens de investimentos serdo automaticamente canceladas, observados os procedimentos descritos neste
Prospecto, e a Administradora, a Gestora, e o Coordenador Lider ndo serdo responsaveis por eventuais perdas e
danos incorridos pelos potenciais investidores. A possibilidade de cancelamento da Oferta deve ser levada em
consideragdo no momento de decisdo de investimento aos Investidores sob risco de gerar prejuizos aos
investidores. Ndo ha garantias de que, em caso de cancelamento da Oferta, estdo disponiveis para investimentos
ativos com prazos, riscos e retorno semelhante aos valores mobilidrios objeto da presente Oferta. Para mais
informacgGes acerca das CondicGes Precedentes da Oferta, veja o item 11.1 da seg¢do “11. Contrato de
distribuicdo”, na pagina 75 deste Prospecto.

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

N&o obstante a Classe deter uma carteira composta por titulos e valores mobiliarios, as Cotas da Classe ndo dao
quaisquer direitos, politicos, econémicos, entre outros aos seus titulares com relagdo aos ativos da Classe,
considerando que referidos ativos integram o patriménio do Fundo. Desta forma, as expectativas dos Cotistas
com relagdo aos seus rendimentos ndo deverao considerar eventuais direitos relativos a propriedade dos titulos
e valores mobilidrios que compdem a carteira do Fundo, considerando que o Cotista ndo possui os direitos
advindos da referida propriedade, incluindo a possibilidade de negociagao dos referidos ativos, observado o
disposto no Regulamento.

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

Os ativos detidos diretamente pelo FIl Master e indiretamente pela Classe poderao conter em seus documentos
constitutivos cldusulas de pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o
desenquadramento da carteira da Classe em relagao aos critérios de concentragdo. Nesta hipotese, podera haver
dificuldades na identificagdo pela Gestora de ativos alvo que estejam de acordo com a politica de investimento.
Desse modo, a Gestora podera ndao conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo
buscada pela Classe, o que pode afetar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das Cotas, ndo sendo devida pela Classe, pela Administradora e/ou pela Gestora, todavia, qualquer
multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidagao deste

No caso de dissolugdo ou liquidagdo do Fundo, o patrimoénio deste serd partilhado entre os Cotistas, na proporg¢ao
de suas Cotas, ap6s a alienagdo dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obriga¢cdes e despesas do Fundo.
No caso de liquidagdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienagdo acima referida, os proprios ativos serdo
entregues aos Cotistas na proporgao da participacao de cada um deles. Os ativos integrantes da carteira do Fundo
poderdo ser afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo
com as flutuagdes de precos, cota¢des de mercado e dos critérios para precificagdo, podendo acarretar, assim,
eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos de despesas extraordinarias

A Classe, na qualidade de proprietario das cotas da classe Unica do Fll Master, estara eventualmente sujeito aos
pagamentos de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia, conservagao,
instalacdo de equipamentos de segurancga, indeniza¢des trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que
ndo sejam rotineiras na manutenc¢dao dos imdveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de tais
despesas ensejaria uma redugao na rentabilidade das Cotas.
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Ndo obstante, a Classe estard sujeita a despesas e custos decorrentes de acées judiciais necessarias para a
cobranca de aluguéis inadimplidos, acGes judiciais (despejo, renovatdria, revisional, entre outras), bem como
quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatdrios dos imdveis, tais como tributos, despesas condominiais,
bem como custos para reforma ou recuperagdo de imdveis inaptos para locagdo apds despejo ou saida amigavel
do inquilino. Referidas medidas podem impactar negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor
de negociagdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de desenquadramento passivo involuntario

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis objeto de investimento pela Classe,
indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apdélice exigida, bem como as indenizagGes a serem pagas
pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparagao do dano sofrido, observadas as condi¢es gerais
das apdlices. Na hipdtese de os valores pagos pela seguradora ndo serem suficientes para reparar o dano sofrido,
devera ser convocada assembleia geral de cotistas para que os Cotistas deliberem o procedimento a ser adotado.
Ha, também, determinados tipos de perdas que ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de
terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de
seguro vier a ocorrer, a Classe podera sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos
adicionais, os quais poderdo afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado
judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar
efeitos adversos em sua condi¢do financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos
aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de desapropria¢ao e de outras restricdes de utilizagdo dos bens iméveis pelo Poder Publico

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis integrantes direta ou indiretamente da carteira da Classe,
direta ou indiretamente, poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social,
de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropria¢do, ndo ha como garantir de antemao que o prego que venha
a ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerard os
valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) imdvel(is) seja(m) desapropriado(s), este fato
poderd afetar adversamente e de maneira relevante as atividades da Classe, sua situagdo financeira e resultados.
Outras restrices ao(s) imovel(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a
utilizacdo a ser dada ao(s) imdvel(is), tais como o tombamento deste ou de drea de seu entorno, incidéncia de
preempcdo e ou criacdo de zonas especiais de preservacdo cultural, dentre outros, o que implicara a perda da
propriedade de tais imdveis pela Classe, hipdtese que podera afetar negativamente o patriménio da Classe, a
rentabilidade e o valor de negociac¢do das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de desastres naturais

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacGes, tempestades ou terremotos,
pode causar danos aos ativos imobilidrios integrantes da carteira da Classe, afetando negativamente o
patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. No caso de sinistro envolvendo a
integridade fisica dos imdveis objeto de investimento pela Classe, indiretamente, os recursos obtidos pela
cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, bem como
as indenizagbes a serem pagas pelas seguradoras, e poderdo ser insuficientes para a reparagao do dano sofrido,
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impactando negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade da Classe e o preco de negociagdo das Cotas.
Ha, também, determinados tipos de perdas que ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de
terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de
seguro vier a ocorrer, a Classe podera sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos
adicionais, os quais poderao afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado
judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar
efeitos adversos em sua condicdo financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos
aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos ambientais

Os iméveis (incluindo seus proprietdrios e locatarios) e os valores mobilidrios que integram, indiretamente, a
carteira da Classe podem ter sua rentabilidade atrelada a exploragdo de imdveis sujeitos a riscos decorrentes de:
(i) descumprimento da legislagdo, regulamentacdo e demais questdes ligadas a meio ambiente, tais como: falta
de licenciamento ambiental e/ou autorizagdo ambiental para operagdo de suas atividades e outras atividades
correlatas (como, por exemplo, estagdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagGes, geragdo de
energia, entre outras); falta de outorga para o uso de recursos hidricos (como, por exemplo, para a captagdo de
dgua por meio de pogos artesianos e para o langamento de efluentes em corpos hidricos); falta de licengas
regulatérias para o manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e
Exército); falta de autorizagdo para supressdo de vegetacdo e intervengdo em area de preservagdo permanente;
falta de autorizacdo especial para o descarte de residuos sélidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de
contaminacgdo de solo e aguas subterraneas que podem suscitar eventuais responsabilidades administrativas,
civis e penais dai advindas em face do Fundo, do causador do dano e/ou dos locatarios solidariamente, com
possiveis riscos a imagem do Fundo e dos iméveis que compdem o portfédlio da Classe; (iii) outros problemas
ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicao dos imoveis, que podem acarretar a perda de valor dos
imdveis e/ou a imposi¢do de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas
da regulamentacdo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissdo a restricdes legislativas relativas a
questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgoes, restricdes a metragem e detalhes da area
construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas.

Na hipétese de violagdo da legislagdo ambiental —incluindo os casos em que se materializam passivos ambientais,
bem como na hipdtese de ndo cumprimento das condicionantes constantes das licengas, outorgas e
autorizagdes, as empresas e, eventualmente, o Fundo e/ou os locatarios podem sofrer san¢des administrativas,
tais como multas, interdi¢cdo e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licengas e revogacdo
de autoriza¢des, sem prejuizo da responsabilidade civil (recuperacdo do dano ambiental e/ou pagamento de
indenizacBes) e das sang¢des criminais (inclusive em face de seus administradores), afetando negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagado das Cotas. Destaca-se que, dentre outras atividades
lesivas ao meio ambiente, operar atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenga ambiental e causar
poluicdo — inclusive mediante contaminagdo do solo e da 4gua -, sdo consideradas infragdes administrativas e
crimes ambientais, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da obrigacédo de reparagdo de eventuais
danos ambientais (a exemplo da necessidade de remediacdo da contaminagdo). Nos exemplos mencionados, as
sang¢des administrativas previstas na legislacdo federal incluem a suspensdo imediata de atividades e multas que
podem chegar a RS 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais). Ademais, o passivo identificado na propriedade
(i.e. contaminagao) é propter rem, de modo que o proprietario ou futuro adquirente assume a responsabilidade
civil pela reparagdo dos danos identificados.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais
rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os
locatarios e/ou proprietérios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequagdo ambiental, inclusive obtengdo
de licengas ambientais para instalagdes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo ou renovagao
das licengas e autorizagGes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos proprietdrios e dos locatarios,
gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negdcios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com
que os locatérios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos imdveis. Ainda, em funcdo de exigéncias
dos érgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteragdes em tais imdveis
cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco relacionado ao critério de rateio da Oferta Nao Institucional

Caso, no ambito da Oferta N3o Institucional (conforme definido abaixo), o total de Cotas objeto dos Documentos
de Aceitacdo apresentados pelos Investidores Nao Institucionais seja superior ao percentual destinado a Oferta
Ndo Institucional, sera realizado rateio das Cotas, por ordem de chegada dos Documentos de Aceitagdo
considerando o momento de apresentacdo do Documento de Aceitagdo, conforme o caso, pelo respectivo
Investidor Ndo Institucional ao Coordenador Lider

O processo de alocagdo dos Documentos de Aceitacdo apresentados pelos Investidores Nado Institucionais por
ordem de chegada podera acarretar: (1) alocagdo parcial do Documento de Aceitagdo pelo Investidor Nao
Institucional, hipotese em que o Documentos de Aceitagdo do Investidor Nao Institucional podera ser atendido
em montante inferior ao Investimento Minimo por Investidor e, portanto, o ultimo Investidor Ndo Institucional
podera ter o seu Documento de Aceitagdo atendido parcialmente; ou (2) nenhuma alocagdo, conforme a ordem
em que o Documento de Aceitagdo for recebido e processado.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de sujeicao dos imdveis detidos pelo FIl Master a condi¢des especificas que podem afetar a rentabilidade
do mercado imobiliario

Alguns contratos de locagdo comercial sdo regidos pela Lei n? 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme
alterada, que, em algumas situagGes, garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a agdo
renovatodria, sendo que para a proposi¢do desta agdo 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 locatario esteja
explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos; (iii) o aluguel seja
proposto de acordo com o valor de mercado; e (iv) a 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 a¢des renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem afetar
adversamente a condugdo de negdcios no mercado imobilidrio: (i) caso o proprietario decida desocupar o espago
ocupado por determinado locatario visando renova-lo, o locatario pode, por meio da propositura de acdo
renovatdria, conseguir permanecer no imovel; e (ii) na acdo renovatodria, as partes podem pedir a revisdo do
valor do contrato de locagéo, ficando a critério do Poder Judiciario a definicdo do valor final do contrato. Dessa
forma, os titulos que tém seus rendimentos vinculados a locacdo podem ser impactados pela interpretagéo e
decisdao do Poder Judiciario, sujeitando-se eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos
locatdrios dos imoveis.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a auséncia de garantia

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Inexisténcia de rendimento pré-determinado

O Fundo n3o tem histérico de operacdes nem registro de rendimentos determinados. E incerto se a Classe gerara
algum rendimento dos seus investimentos, sendo certo que tal rendimento ndo é garantido aos Cotistas pela
Administradora, pela Gestora, pelo FGC — ou por qualquer mecanismo de seguro.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco em fungdo da auséncia de anadlise prévia da documentagdo da Oferta pela CVM

A Oferta foi registrada por meio do rito automatico previsto na Resolugdo CVM 160, de modo que os seus
documentos ndo foram objeto de andlise prévia por parte da CVM. Os Investidores interessados em investir nas
Cotas devem ter conhecimento sobre os riscos relacionados aos mercados financeiro e de capitais suficiente para
conduzir sua propria pesquisa, avaliagao e investigacdo independentes sobre a situagdo financeira e as atividades
do Fundo e da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de adversidade nas condigées econémicas nos locais onde estdo localizados os imoéveis detidos pelo Fll
Master

Condig¢Bes econdmicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de locagdo ou venda de bens
imdveis, assim como restringir a possibilidade de aumento desses valores. Se esse cendrio prejudicar o fluxo de
amortizacdo dos CRI ou demais papéis detidos pelo FIl Master, este pode ndo gerar a receita esperada pela
Administradora e a rentabilidade das Cotas podera ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado das cotas do FIl Master estd sujeito a variagdes em fungao das condigcdes
econdmicas ou de mercado, de modo que uma alteragdo nessas condi¢des pode causar uma diminui¢cdo
significativa nos seus valores. Uma queda significativa no valor de mercado dos ativos imobilidrios objeto da
carteira da Classe podera impactar de forma negativa a situagdo financeira da Classe, bem como a remuneragado
das Cotas.

Risco de langamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais proximos aos iméveis detidos pelo Fll
Master, o que podera dificultar a capacidade de alienar, renovar as locagdes ou locar espagos para novos
inquilinos.

O lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais em dreas proximas as que se situam os
iméveis detidos pelo FIl Master podera impactar a capacidade de alienar, locar ou de renovar a locagdo de
espacgos dos imoveis em condigdes favordveis, o que podera impactar negativamente os rendimentos e o valor
dos investimentos da Classe que estejam vinculados a esses resultados, impactando também a rentabilidade e o
valor das suas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

A CLASSE TAMBEM PODERA ESTAR SUJEITA 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 DE LIQUIDEZ, MUDANCAS
IMPOSTAS AOS ATIVOS DE LIQUIDEZ INTEGRANTES DA CARTEIRA, ALTERACAO NA POLITICA ECONOMICA E
DECISOES JUDICIAIS PORVENTURA NAO MENCIONADOS NESTA SECAO.

A DESCRICAO 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 NA CLASSE.
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5.1 Cronograma das etapas da oferta, destacando no minimo:

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

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

O cronograma indicativo da Oferta é o seguinte:

Ordem dos

Eventos Data Prevista (1) (2 (3) (4)
Eventos

1 Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na ANBIMA 15/08/2025

Registro Automatico da Oferta na CVM
2 Divulgagdo do Anuncio de Inicio e da Lamina 28/08/2025
Disponibilizagdo deste Prospecto Definitivo

3 Inicio das Apresentagdes a Potenciais Investidores 29/08/2025
4 Inicio do Periodo de Coleta de IntengGes de Investimento 04/09/2025
5 Encerramento do Periodo de Coleta de IntengGes de Investimento 29/09/2025
6 Data de realizagdo do Procedimento de Alocagdo 30/09/2025
7 Data de Liquidagdo da Oferta 02/10/2025
8 Data Maxima para Divulgagdo do Anuncio de Encerramento 27/02/2026
&2 As datas previstas acima sGo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragdes, atrasos e antecipagbes sem aviso prévio, a critério do Coordenador

Lider. Caso ocorram alteragées das circunstdncias, revogagéo, modificagdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma poderd ser alterado.
A ocorréncia de revogagdo, suspensdo ou cancelamento na Oferta serd imediatamente divulgada nas pdginas da rede mundial de computadores do
Coordenador Lider, da Administradora, da Gestora e da CVM, por meio dos veiculos também utilizados para disponibilizagéo deste Prospecto e do
Anuncio de Inicio.

2 A principal varidvel deste cronograma tentativo é o procedimento simplificado para registro de ofertas publicas de distribuicéo de valores mobilidrios
e o Convénio CVM - ANBIMA.

(3) Atingido o Montante Minimo da Oferta, o Periodo de Coleta de Intengbes de Investimento poderd ser encerrado a qualquer momento, pela
Administradora e pela Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider.

(4 O Coordenador Lider, de comum acordo com os Ofertantes, poderd modificar a Oferta para que haja novo Periodo de Coleta de Intengdes de

Investimento, e, consequentemente, nova data de Procedimento de Alocagdo e nova Data de Liquidagdo.
NOS TERMOS DO ITEM 8.5 ABAIXO, O COORDENADOR LiDER, EM COMUM ACORDO COM OFERTANTES,
PODERA DECIDIR PELA ABERTURA DE NOVO PERIODO DE COLETA DE INTENCOES DE INVESTIMENTOS E,
CONSEQUENTEMENTE, NOVA DATA DE PROCEDIMENTO DE ALOCAGCAO E NOVA DATA DE LIQUIDAGAO, SENDO
CERTO QUE, NESTE CASO, SERA DIVULGADO COMUNICADO AO MERCADO E NOVA VERSAO DESTE PROSPECTO
DEFINITIVO COM A VERSAO ATUALIZADA DO CRONOGRAMA INDICATIVO ACIMA, SEM A NECESSIDADE DE
ABERTURA DE PRAZO DE DESISTENCIA.

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

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

Administradora: https://www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/index.html (neste website, selecionar
“Fundos de Investimento”, procurar por “Fundo de Investimento Imobiliario JHSF Capital Malls Feeder —
Responsabilidade Limitada” e, entdo, clicar na opg¢do desejada);
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Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar em
“Oferta Publica”, em seguida clicar em “Fundo de Investimento Imobilidrio JHSF Capital Malls Feeder —
Responsabilidade Limitada” e, entdo, clicar na op¢do desejada);

Gestora: https://jhsfcapital.com.br/ (neste website, clicar em “Governanga”, em seguida procurar por “FIl JHSF
Capital Malls Feeder”, e, entdo, clicar na opgdo desejada);

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteldo”, clicar em “Central de
Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Rito Automatico Resolugdo CVM 160"
clicar em “Consulta de Informagdes”, buscar por “Fundo de Investimento Imobiliario JHSF Capital Malls Feeder —
Responsabilidade Limitada”, e, entdo, clicar na opg¢do desejada); e

Fundos.NET, administrado pela B3: https://www.gov.br/cvm/pt-br (na pagina principal, clicar em “Regulados”,
clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a
informacgbes de fundos”, em seguida em “Fundos Registrados”, buscar por e acessar “Fundo de Investimento
Imobilidrio JHSF Capital Malls Feeder — Responsabilidade Limitada”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema
Fundos.NET, e, entdo, clicar na opgdo desejada).

Informagdes adicionais sobre os Participantes Especiais poderao ser obtidas nas dependéncias dos Participantes
Especiais e/ou na pégina da rede mundial de computadores da B3 (www.b3.com.br).

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

Caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolugdo CVM 160, todos os atos de aceita¢do
serdo cancelados e o Coordenador Lider comunicard o Investidor sobre o cancelamento da Oferta. Caso ja tenha
ocorrido a integralizagdo de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo devolvidos aos
respectivos Investidores nas contas correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos respectivos
Documentos de Aceitagdo, acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes da Classe
em instituicdo bancdria autorizada a receber depdsitos, em nome da Classe, nos termos previstos no artigo 27
da Resolugdo CVM 175 e do Regulamento (“Investimentos Temporarios”), calculados pro rata temporis, a partir
da Data de Liquidagdo, sem juros ou corre¢cdo monetaria, sem reembolso de custos incorridos pelo Investidor e
com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero
(“Critérios de Restitui¢do de Valores”), no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis (conforme definido abaixo) contados
da respectiva comunicagdo no ambito da Oferta.

Para fins da Oferta, “Dia Util” ou “Dias Uteis” significa qualquer dia, exceto (i) sébados, domingos ou feriados
nacionais e (ii) aqueles sem expediente na B3. Caso as datas em que venham a ocorrer eventos nos termos do
Regulamento n3o sejam Dias Uteis, considerar-se 4 como a data devida para o referido evento o Dia Util
imediatamente seguinte e/ou caso as datas em que venham a ocorrer eventos no dmbito da B3, nos termos do
Regulamento sejam em dias em que a B3 ndo esteja em funcionamento, considerar-se-4 como a data devida
para o referido evento o dia imediatamente subsequente em que a B3 esteja em funcionamento, conforme as
Cotas estejam eletronicamente custodiadas na B3.
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6.1 Cotacdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo dos valores mobiliarios a serem distribuidos, inclusive
no exterior, identificando: (i) cotacdo minima, média e maxima de cada ano, nos ultimos 5 (cinco) anos;
cotacdo minima, média e maxima de cada trimestre, nos ultimos 2 (dois) anos; e cotagdo minima, média e
maxima de cada més, nos ultimos 6 (seis) meses

Considerando que esta é a 12 (primeira) emissdo de Cotas da Classe, ndo houve negociagdo das Cotas em
mercado secunddrio.

6.2 Informagodes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscrigao de novas cotas

Tendo em vista que a presente Oferta é relativa a 12 (primeira) emissdo de Cotas da Classe, ndo haverd abertura
de periodo de subscri¢do de direito de preferéncia.

Conforme disposto no Regulamento, no caso de novas emissoes de Cotas realizadas pela Classe dentro do Capital
Autorizado, aos Cotistas que tiverem Cotas devidamente subscritas e integralizadas em data a ser definida nos
documentos da referida oferta, sera assegurado o direito de preferéncia, na propor¢do de suas respectivas
participagdes, observados os prazos e procedimentos operacionais aplicaveis, e observado o previsto
no Regulamento.

Sem prejuizo do Capital Autorizado, os Cotistas poderdo, a qualquer tempo, deliberar sobre novas emissGes de
Cotas em montante superior ao Capital Autorizado, por meio de Assembleia de Cotistas convocada para esse
fim, bem como sobre os respectivos termos e condi¢Ges da emissdo, incluindo, sem limitagdo, a rentncia do
exercicio do direito de preferéncia.

6.3 Indicagao da diluicdo economica 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 questdao multiplicando o quociente obtido por 100 (cem)

Considerando que a presente Emissdo se caracteriza como a 12 (primeira) emissdo de Cotas da Classe, ndo havera
diluigdo econdmica dos Cotistas do Fundo.

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

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

As Cotas integralizadas na presente Oferta ndo estdo sujeitas as restricdes para negociagdo no mercado
secundario pelo publico investidor em geral, apds o encerramento da Oferta e observado os procedimentos
estabelecidos pela B3.

Os Investidores que integralizarem as Cotas terdao suas Cotas bloqueadas para negociacao pela Administradora
e pelo Coordenador Lider, observado que as Cotas somente passarao a ser livremente negociadas na B3 apds a
divulgagdo do Anuncio de Encerramento.

N3do serd atribuido aos Investidores recibo para as Cotas com direito ao recebimento de quaisquer rendimentos
sobre o valor eventualmente pago a titulo de prego de integralizagdo.

7.2 Declaragdao em destaque da inadequac¢dao do investimento, caso aplicavel, especificando os tipos de
investidores para os quais o investimento é considerado inadequado

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

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

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SEGAO “FATORES DE
RISCO”, NAS PAGINAS 13 A 39 DESTE PROSPECTO, ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO, PARA
A MELHOR VERIFICAGAO DE ALGUNS RISCOS QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO
NAS COTAS.

O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM SUBSCREVER
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.

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

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

Alteragao das Circunstancias, Modificagdo, Revogagao, 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 divulgagdo da Oferta; e (ii) as Institui¢Ges
Participantes da Oferta deverdo se acautelar e se certificar, no momento do recebimento das aceitagGes da
Oferta, de que o Investidor estd ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das
novas condigoes.

No caso de oferta submetida ao rito de registro automatico, a modificagdo de oferta ndo depende de aprovagao
prévia da CVM.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente pelas Instituicdes
Participantes da Oferta, por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo
passivel de comprovacao, a respeito da modificagdo efetuada, para que confirmem as InstituicGes Participantes
da Oferta, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento da respectiva comunicacio, o interesse em
revogar sua aceitacdo a Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor em ndo
revogar sua aceitagdo. O disposto nesta Clausula ndo se aplica a hipdtese de modificagdo da Oferta para melhora-
la em favor dos Investidores, entretanto, a CVM pode determinar a sua adogdo caso entenda que a modificacdo
nao melhora a Oferta em favor dos Investidores.
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EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES SILENTES PRETENDEM MANTER A
DECLARAGAO DE ACEITAGAO. AS INSTITUIGOES PARTICIPANTES DA OFERTA DEVERAO ACAUTELAR-SE E
CERTIFICAR-SE, NO MOMENTO DO RECEBIMENTO DAS ACEITAGOES DA OFERTA, DE QUE O INVESTIDOR
ESTA CIENTE DE QUE A OFERTA FOI ALTERADA E QUE TEM CONHECIMENTO DAS NOVAS CONDICOES,
CONFORME O CASO.

Nos termos do pardgrafo 42 do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a rescisdo do Contrato, decorrente de
inadimplemento de quaisquer das Partes ou de ndo verificagdo da implementa¢do das Condi¢Ges Precedentes
(conforme abaixo definidas), importa no cancelamento do registro da Oferta.

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

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

Nos termos do paragrafo 42 do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a rescisdo do Contrato de Distribuicdo,
decorrente de inadimplemento de quaisquer das Partes ou de nao verificagdo da implementagao das CondigGes
Precedentes, importa no cancelamento do registro da Oferta.

Nos termos do pardgrafo 52 do artigo 70 da Resolu¢do CVM 160, a resilicio do Contrato de Distribuicdo, por
motivo distinto daqueles previstos acima, nao implica revogag¢do da Oferta, mas sua suspensao, até que novo
contrato de distribuicao seja firmado.

Nos termos do Oficio-Circular n2 10/2023/CVM/SRE, no caso de ofertas que sigam o rito de registro automatico,
a eventual revogacdo da Oferta prescinde de manifestacdo da CVM, bastando que seja apresentado comunicado
ao mercado notificando os Investidores a respeito da referida revogac¢do, bem como seus fundamentos.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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8.1 Eventuais condigdes a que a oferta publica esteja submetida

Distribuicdo Parcial

Serd admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, a distribui¢do parcial das Cotas
(“Distribui¢do Parcial”), desde que respeitado o Montante Minimo da Oferta, sendo que a Oferta em nada sera
afetada caso ndo haja a subscri¢do e integralizagdo da totalidade das Cotas no ambito da Oferta, desde que seja
atingido o Montante Minimo da Oferta.

Atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta podera ser encerrada a qualquer momento, e as Cotas
excedentes que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de Distribui¢do (conforme
abaixo definido) deverdo ser canceladas pela Administradora.

Como condigdo de eficicia de seu Documento de Aceitacdo (conforme abaixo definido), que podera ser enviado
por Investidores N3o Institucionais durante o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento (conforme abaixo
definido), ou 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 distribuigdo: (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 devera, no momento da aceitagdo da Oferta, indicar
se, implementando-se a condi¢do prevista, pretende receber: (1) a totalidade das Cotas objeto do Documento
de Aceitagdo; ou (2) uma quantidade equivalente a proporgdo entre o niumero de Cotas efetivamente distribuidas
e o numero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacdo, o interesse do Investidor
em receber a totalidade das Cotas objeto do Documento de Aceitacdo (“Critérios de Aceitagao da Oferta”).

Caso o Investidor indique o item “(2)” acima, o valor minimo a ser subscrito por Investidor, no contexto da Oferta
podera ser inferior ao Investimento Minimo por Investidor. Adicionalmente, caso seja atingido o Montante
Minimo da Oferta, ndo havera abertura de prazo para desisténcia, nem para retratacdo dos Documentos
de Aceitacdo dos Investidores, exceto pelas hipdteses previstas nos artigos 65, § 52, 69, 71 e 74 da Resolucdo
CVM 160.

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 Documentos de
Aceitacdo de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
respectiva comunicagao.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Montante Minimo da Oferta,
mas inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, pela Administradora e pela Gestora,
de comum acordo com o Coordenador Lider, e a Administradora realizard o cancelamento das Cotas ndo
colocadas, nos termos da regulamentagao em vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores que tiverem
condicionado a sua adesdo a colocagao integral, ou para as hipdteses de alocagdo proporcional, os valores ja
integralizados, de acordo com os Critérios de Restituigdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da respectiva comunicagao.

Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, o comprovante de pagamento dos respectivos
recursos servira de recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverdo efetuar a
devolucdo do Documento de Aceitacdo das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

N3o havera fontes alternativas de captagdao em caso de Distribuicdo Parcial.

PARA MAIORES INFORMAGOES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE NAO CONCRETIZAGAO DA OFERTA”, NA
PAGINA 31 DESTE PROSPECTO.

O periodo de distribuicdo somente tera inicio apds observar cumulativamente as seguintes condicGes: (i)
obtencdo do registro da Oferta pela CVM; e (ii) divulgagdo do Anlncio de Inicio e deste Prospecto Definitivo nos
Meios de Divulgacdo. A Oferta a mercado é irrevogavel, exceto nos casos de ocorréncia de qualquer das
hipdteses de resilicdo do Contrato de Distribuicdo, nos termos |4 previstos.

O cumprimento, por parte do Coordenador Lider, de todos os deveres e obrigagGes assumidos no Contrato de
Distribuicdo estd condicionado ao atendimento cumulativo das Condi¢des Precedentes, previstas na Cldusula 5.1
do Contrato de Distribuicdo e na secdo 11.1 deste Prospecto.
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8.2 Eventual destinagdo da oferta publica ou partes da oferta publica a investidores especificos e a descri¢do
destes investidores

A presente Oferta é destinada ao publico em geral, sendo dividida para fins de critério de colocagdo das Cotas
entre Investidores Nao Institucionais e Investidores Institucionais, conforme definido no item 2 deste Prospecto.

Oferta Ndo Institucional

Durante o Periodo de Coleta de IntengGes de Investimento, os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles
considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas objeto da Oferta deverdo preencher e
apresentar um ou mais Documento(s) de Aceitagdo indicando, dentre outras informagGes, a quantidade de Cotas
que pretendem subscrever (observado o Investimento Minimo por Investidor), a uma Institui¢do Participante da
Oferta, os quais serdo considerados de forma cumulativa. Os Investidores Ndo Institucionais deverdo indicar,
obrigatoriamente, no(s) seu(s) respectivo(s) documento(s), a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena
de seu(s) Documento(s) de Aceitagdo ser(em) cancelado(s), conforme demanda a ser observada apds o
Procedimento de Alocagdo (conforme adiante definido).

No minimo, 10% (dez por cento) do volume final da Oferta, sera destinado, prioritariamente, aos Investidores Nao
Institucionais (“Oferta Nao Institucional”), 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 N3o Institucional,
podendo, inclusive, aumentar até o limite maximo do Montante Inicial da Oferta, podendo considerar, inclusive, as
Cotas do Lote Adicional que vierem a ser emitidas.

Os Documentos de Aceitacdo serdo enviados pelos Investidores Ndo Institucionais de maneira irrevogavel e
irretratdvel, ressalvado o disposto no Contrato de Distribuigdo e neste Prospecto, devendo observar as condigdes,
dentre outras previstas no préprio Documento de Aceitagdo, os procedimentos e normas de liquidagdao da B3, bem
como os seguintes procedimentos:

(i) fica estabelecido que os Investidores N3do Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverao,
necessariamente, indicar no(s) seu(s) respectivo(s) Documento(s) de Aceitagdo a sua condigdo ou ndo de
Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitos os Documentos de Aceitagdo 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 ambito 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
Resolugdo CVM 160, observadas as excegdes previstas nos paragrafos do referido artigo;

(ii) durante o Periodo de Coleta de IntengGes de Investimento, cada Investidor N&o Institucional, incluindo os
Investidores Ndo Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, devera enviar o Documento de Aceitacdo
junto a uma Instituicdo Participante da Oferta, podendo, em razdo da possibilidade de Distribuicdo Parcial,
condicionar sua adesdo a Oferta, de acordo com os Critérios de Aceitacdo da Oferta;

(iii)  as InstituicOes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no
ambito dos Documentos de Aceitagdo. As InstituicGes Participantes da Oferta somente atenderdo aos
Documentos de Aceitagdo feitos por Investidores Ndo Institucionais titulares de conta nelas aberta ou
mantida pelo respectivo Investidor Nao Institucional;

(iv)  as InstituicOes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no
ambito dos Documentos de Aceitagdo. As InstituicGes Participantes da Oferta somente atenderdo aos
Documentos de Aceitacdo feitos por Investidores N3do Institucionais titulares de conta nelas aberta ou
mantida pelo respectivo Investidor Nao Institucional;

(v) a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor a ser integralizado dos Investidores N3o Institucionais
serdo informados a cada Investidor Ndo Institucional até o Dia Util imediatamente anterior & Data de
Liquidagdo pela Instituicdo Participante da Oferta, por meio de mensagem enviada ao endereco eletronico
indicado nos(s) Documento(s) de Aceitagdo, ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo
o pagamento ser feito de acordo com o item “(v)” abaixo limitado ao valor do(s) Documento(s) de Aceitacdo
e observada a possibilidade de Rateio (conforme abaixo definido), nos termos do Contrato de Distribuigdo.
Caso tal relagdo resulte em fragdo de Cotas, o valor do investimento serd limitado ao valor correspondente
ao maior nimero inteiro de Cotas, desprezando-se a referida fragéo;

(vi)  osInvestidores Nao Institucionais deverdo efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional, do
valor indicado nos termos do inciso “(iv)” acima as Instituicbes Participantes da Oferta em recursos
imediatamente disponiveis, até as 16:00 (dezesseis) horas da Data de Liquidagdo. Ndo havendo pagamento
pontual, os Documentos de Aceitacdo serdao automaticamente cancelados pelas Instituicdes Participantes
da Oferta;
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(vii) cada Investidor N3o Institucional devera efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional, com
base no Preco de Emissdo, a Instituicdo Participante da Oferta junto a qual tenha realizado seu(s)
respectivo(s) Documento(s) de Aceitacdo até as 11:00 (onze) horas da Data de Liquida¢do. Ndo havendo
pagamento pontual, o(s) Documento(s) de Aceitacdo sera(do) automaticamente cancelado(s) pela
Instituicdo Participantes da Oferta; e

(viii) até as 16:00 (dezesseis) horas da Data de Liquidagdo, a B3, em nome de cada Instituigdo Participante da
Oferta junto a qual o(s) Documento(s) de Aceitagdo tenha(m) sido realizado(s), entregard a cada Investidor
N3do Institucional o recibo de Cotas correspondente a relagdo entre o valor do investimento pretendido
constante do(s) Documento(s) de Aceitagdo 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 relagdo resulte em fragdo de Cotas, o valor do investimento sera limitado ao valor
correspondente ao maior numero inteiro de Cotas, desprezando-se a referida fragdo.

Critérios de Rateio da Oferta Ndo Institucional

Caso, no ambito da Oferta Nao Institucional, o total de Cotas objeto dos Documentos de Aceitagdo apresentados
pelos Investidores Nao Institucionais durante o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento, inclusive
aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas (“Critérios de Rateio da Oferta Nao Institucional”):

(i) seja igual ou inferior a 10% (dez por cento) do volume final da Oferta, ndo havera rateio, sendo
integralmente atendidos todos os Documentos de Aceitacdo dos Investidores Ndo Institucionais, ndo
havendo rateio, de modo que as Cotas remanescentes, se houver, poderdo ser destinadas a Oferta
Institucional, nos termos do subitem “Oferta Institucional” abaixo; ou

(ii) seja superior ao montante total das Cotas destinado a Oferta N3o Institucional, que sera de, inicialmente,
10% (dez por cento) do volume final da Oferta, e as Instituicdes Participantes da Oferta, em comum acordo
com Administradora e a Gestora, decida por ndo aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada
a Oferta Nao Institucional, serd realizado rateio das Cotas, por meio da alocagdo destas por ordem de
recebimento dos Documentos de Aceitagdo considerando o momento de apresentagdao dos Documentos
de Aceitacdo pelo respectivo Investidor N3o Institucional, inclusive aquele considerado Pessoa Vinculada,
as InstituicGes Participantes da Oferta, limitada ao valor individual de cada Documento de Aceitagao e ao
montante de Cotas destinadas a Oferta N3o Institucional, desconsiderando-se, entretanto, as fragdes de
Cotas, sendo que neste caso, poderd ndo ser observado o Investimento Minimo por Investidor (“Rateio”).
Caso seja aplicado o Rateio indicado acima, o Documento de Aceita¢do podera ser atendido em montante
inferior ao indicado por cada Investidor Ndo Institucional e/ou ao Investimento Minimo por Investidor,
sendo que ndo ha nenhuma garantia de que os Investidores Nao Institucionais venham a adquirir a
quantidade de Cotas desejada, conforme indicada no Documento de Aceitacgao.

As InstituicGes Participantes da Oferta, em comum acordo com a Administradora e a Gestora, podera manter a
quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta N3do Institucional, qual seja, 10% (dez por cento) do
montante final da Oferta ou alterar tal quantidade a um patamar compativel com os objetivos da Oferta, de
forma a atender, total ou parcialmente, aos referidos Documentos de Aceitagdo.

Em hipdtese alguma, o relacionamento prévio do Coordenador Lider, dos Participantes Especiais e/ou dos
Ofertantes com determinado Investidor N&do Institucional, ou considera¢des de natureza comercial ou
estratégica, seja do Coordenador Lider, dos Participantes Especiais e/ou os Ofertantes, poderdo ser consideradas
na alocacdo dos Investidores N&o Institucionais.

O Coordenador Lider garante, e diligenciara para que os Participantes Especiais garantam, que mantém controle
da data e horario em que o Investidor de fato encaminhou o respectivo Documento de Aceitacdo as Instituicdo
Participante da Oferta e que o referido controle é considerado para fins da determina¢do da ordem de chegada
das respectivas intengdes de investimento realizadas pelos Investidores possibilitando, portanto, a utilizagdo do
critério de rateio da ordem de chegada.

Oferta Institucional

Apds o atendimento dos Documentos de Aceitagdo apresentados pelos Investidores N&o Institucionais,
as Cotas remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta Nao Institucional serdo destinadas a colocagdo junto
a Investidores Institucionais, ndo sendo admitidas, para tais Investidores Institucionais, reservas antecipadas
endosendo estipulados valores maximos de investimento, observados os seguintes procedimentos
(“Oferta Institucional”):
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(i) os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever Cotas objeto da Oferta deverdo apresentar seus Documentos de Aceitacao, exclusivamente
ao Coordenador Lider, até a data de realizagdo do Procedimento de Alocagdo, indicando a quantidade
de Cotas a ser subscrita, inexistindo limites maximos de investimento, observado o Investimento
Minimo por Investidor. Os Documentos de Aceitagdo serdo efetuados pelos Investidores Institucionais
de maneira irrevogavel e irretratavel, ressalvado o disposto no Contrato de Distribuicdo e neste
Prospecto, devendo observar, ainda, as condigOes previstas no Documento de Aceitagao;

(ii) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar no Documento de Aceitagdo a sua condi¢do ou ndo de Pessoa Vinculada, sob
pena de cancelamento do respectivo Documento de Aceitagdo. Dessa forma, serdo aceitos os
Documentos de Aceitagdo enviados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagdo, observado, no
entanto, que no caso de distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade
de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar eventuais Cotas do Lote Adicional),
sera vedada a colocagdo de Cotas para as Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolugdo
CVM 160, observadas as excegdes previstas nos paragrafos do referido artigo;

(iii) cada Investidor Institucional, incluindo os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas,
deverd formalizar Documento de Aceitagdo junto ao Coordenador Lider, podendo, em razdo da
possibilidade de Distribui¢do Parcial, condicionar sua adesdo a Oferta, de acordo com os Critérios de
Aceitac¢do da Oferta;

(iv) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional deverd assumir a
obrigacdo de verificar se estd cumprindo com os requisitos para participar da Oferta Institucional, para
entdo apresentar seus Documentos de Aceitagao;

(v) a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor a ser integralizado dos Investidores Institucionais
serdo informados a cada Investidor Institucional até o Dia Util imediatamente anterior & Data de
Liquidagdo pelo Coordenador Lider, por meio de mensagem enviada ao enderego eletrbnico indicado
no(s) Documento(s) de Aceitacdo, ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo o
pagamento ser feito de acordo com o item “(vi)” abaixo limitado ao valor do(s) Documento(s) de
Aceitacao; e

(vi) os Investidores Institucionais deverdo efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional, do
valor indicado nos termos do inciso “(v)” acima ao Coordenador Lider em recursos imediatamente
disponiveis, até as 16:00 (dezesseis) horas da Data de Liquidagdo. Ndo havendo pagamento pontual, os
Documentos de Aceitagdo serdao automaticamente cancelados pelo Coordenador Lider.

Critério de Colocacdo da Oferta Institucional

Caso os Documentos de Aceitagao, apresentados pelos Investidores Institucionais excedam o total de Cotas
remanescentes apds o atendimento da Oferta Nao Institucional, nos termos do artigo 49, § Unico, da Resolugdo
CVM 160, o Coordenador Lider dard 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 macroecon6mica brasileira, bem como criar condi¢des para
o desenvolvimento do mercado local de fundos de investimento imobiliario (“Critérios de Colocagao da Oferta
Institucional”). Ainda, se ao final do Periodo de Coleta de Inten¢Ges de Investimento restar um saldo de Cotas
inferior ao montante necessario para se atingir o Investimento Minimo por Investidor por qualquer Investidor
Institucional, sera autorizada a subscricio e a integralizacdo do referido saldo para que se complete
integralmente a distribuicdo da totalidade das Cotas, de modo que referido Investidor Institucional podera
subscrever e integralizar montante inferior ao Investimento Minimo por Investidor.

Disposicbes Comuns a Oferta Ndo Institucional e a Oferta Institucional

Durante a colocagao das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota terd suas Cotas bloqueadas para negocia¢do
pela Administradora e pelo Coordenador Lider, as quais somente passardo a ser livremente negociadas na B3
apo6s a divulgagdo do Anuncio de Encerramento. Também ndo serd atribuido aos Investidores recibo para as
Cotas com direito ao recebimento de quaisquer rendimentos sobre o valor eventualmente pago a titulo de preco
de integralizagdo.
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O Coordenador Lider somente atendera aos Documentos de Aceitacdo feitos por Investidores titulares de conta
nele abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor.

Nos termos da Resolugdo CVM 27 e da Resolugdo CVM 160, a Oferta ndo contara com a assinatura de boletins
de subscrigcdo para a integralizacdo pelos Investidores das Cotas subscritas. Para os Investidores que ndo se
enquadrem na definigdo constante no artigo 22, §22 da Resolugdo CVM 27 e do paragrafo 39, do artigo 92 da
Resolugdo CVM 160, o Documento de Aceitacdo a ser assinado, é completo e suficiente para validar o
compromisso de integralizacdo firmado pelos Investidores, e contém as informagdes previstas no artigo 22 da
Resolugdao CVM 27.

Caso sejam enviados Documentos de Aceitagdo formalizados por Investidores ao Coordenador Lider da Oferta
que correspondam a colocagdo integral do Montante Inicial da Oferta, antes da data prevista para o
encerramento do Periodo de Coleta de IntengBes de Investimentos (conforme prevista no Cronograma da
Oferta), o Coordenador Lider, de comum acordo com os Ofertantes, podera encerrar antecipadamente o Periodo
de Coleta de Intengdes de Investimentos antes de tal data. Nesse caso, quando do encerramento do Periodo de
Coleta de IntengGes de Investimentos e uma vez concedido o registro da Oferta pela CVM e divulgado o Antncio
de Inicio e o Prospecto Definitivo, o Coordenador Lider poderd antecipar as datas previstas no Cronograma da
Oferta para realizacdo do Procedimento de Alocacdo, da liquidagdo da Oferta e da divulgacdo do Anuncio de
Encerramento da Oferta, e os Ofertantes divulgardo comunicado ao mercado informando sobre (i) o
encerramento antecipado do Periodo de Coleta de IntengBes de Investimentos, e (ii) as novas datas do
Procedimento de Alocagao, da liquidagao da Oferta e da divulgagdao do Anuncio de Encerramento da Oferta. O
eventual encerramento antecipado do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimentos e as novas datas do
Procedimento de Alocagédo, da liquidacdo da Oferta e da divulgacdo do Anuncio de Encerramento da Oferta, nos
termos deste item, ndo serd considerado como uma modificagcdo da Oferta, razdo pela qual ndo sera aberto
periodo de desisténcia aos Investidores que tiverem aderido a Oferta em tal hipdtese.

Ressalvadas as referéncias expressas a Oferta Ndo Institucional e Oferta Institucional, todas as referéncias a
“Oferta” devem ser entendidas como referéncias a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional, em conjunto.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA SUBSCRICAO DE COTAS DO FUNDO QUE (1) LEIAM
CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDICOES ESTIPULADOS NO(S) DOCUMENTO(S) DE ACEITAGAO,
ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDAGCAO DA OFERTA E AS
INFORMAGCOES CONSTANTES NESTE PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO” NAS PAGINAS
13 A 39 DESTE PROSPECTO, PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO
AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS, OS QUAIS DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O
INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO; (I1) VERIFIQUEM COM O COORDENADOR LiDER,
ANTES DE ENVIAR O SEU DOCUMENTO DE ACEITACAO, SE ESSE, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA (A) A
ABERTURA OU ATUALIZACAO DE CONTA E/OU CADASTRO, E/OU (B) A MANUTENCAO DE RECURSOS EM
CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA DO DOCUMENTO DE ACEITACAO;
(1) VERIFIQUEM COM O COORDENADOR LiDER, ANTES DE REALIZAR O SEU DOCUMENTO DE ACEITAGCAO A
POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO DA RESERVA POR PARTE DO COORDENADOR LIDER; E (IV) ENTREM
EM CONTATO COM O COORDENADOR LiDER PARA OBTER INFORMACOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO
ESTABELECIDO PELO COORDENADOR LiDER PARA ENTREGA DO DOCUMENTO DE ACEITACAO PARA A
REALIZACAO DO CADASTRO NO COORDENADOR LiDER, TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS
ADOTADOS PELO COORDENADOR LiDER.

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

8.3 Autorizagbes necessarias a emissao ou a distribui¢do das cotas, indicando a reunidao em que foi aprovada
a operagao

A Emissdo e a Oferta, o Preco de Emissdo, dentre outros, foram deliberados e aprovados em conjunto
pela Administradora e pela Gestora por meio do Ato de Aprovacdo da Oferta, constante no Anexo | a
este Prospecto.

O Fundo sera registrado na ANBIMA — Associagao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais
(“ANBIMA”), em atendimento ao disposto no “Cddigo de Administracdo e Gestdo de Recursos de Terceiros”,
conforme em vigor, da Associacdo Brasileira de Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (“Cddigo
ANBIMA de Administragdo e Gestdo” e “ANBIMA”, respectivamente), das “Regras e Procedimentos de
Administragdo e Gestdo de Recursos de Terceiros”, conforme em vigor (“Regras e Procedimentos AGRT”).

A Oferta foi previamente submetida a analise da ANBIMA, de forma a observar o procedimento simplificado para
registro de ofertas publicas de distribuicdo de valores mobiliarios e o Convénio CVM — ANBIMA, tendo a Oferta
obtido o parecer técnico sem dbice para registro automatico pela ANBIMA em 26 de agosto de 2025.
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Ndo obstante ao disposto acima, a Oferta deverd ser objeto de registro na ANBIMA, nos termos do artigo 15 das
“Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas”, conforme em vigor (“Regras e Procedimentos de Ofertas” e,
quando em conjunto com as Regras e Procedimentos AGRT, as “Regras e Procedimentos ANBIMA”) e do “Cddigo
de Ofertas Publicas”, conforme em vigor (“Cédigo de Ofertas da ANBIMA” e, em conjunto com o Cédigo de
Administracdo e Gestdo de Recursos de Terceiros da ANBIMA, “Cddigos ANBIMA” e, em conjunto com as Regras
e Procedimentos ANBIMA, os “Normativos ANBIMA”), em até 7 (sete) dias contados da data de divulgacdo do
Anuncio de Encerramento da Oferta.

8.4 Regime de distribuigdo

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas Instituigdes Participantes da Oferta (conforme abaixo
definido), sob a lideran¢a do Coordenador Lider e sob o regime de melhores esforcos de colocagdo com relagdo
a totalidade das Cotas, inclusive eventuais Cotas oriundas do exercicio do Lote Adicional que venham a ser
emitidas, de acordo com a Resolugdo CVM 160, com a Resolugdo CVM 175 e demais normas pertinentes e/ou
legislagGes aplicaveis.

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

8.5 Dinamica de coleta de inteng6es de investimento e determinagao do preco ou taxa

Plano de Distribuicdo

Observadas as disposi¢cdes da regulamentagdo aplicavel, o Coordenador Lider poderd, em comum acordo com a
Gestora, sujeito aos termos e as condigdes do Contrato de Distribui¢do, convidar outras institui¢des financeiras
integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, autorizadas a operar no mercado de capitais
brasileiro e credenciadas ou ndo junto a B3, para participarem do processo de distribuicdo das Cotas, desde que
ndo represente qualquer aumento de custos para a Gestora e o Fundo, conforme o caso (“Participantes
Especiais”, e, em conjunto com o Coordenador Lider, “Instituicdes Participantes da Oferta”).

Observadas as disposi¢des da regulamentagado aplicavel, o Coordenador Lider realizara a Oferta, sob o regime de
melhores esforgos de colocagdo, de acordo com a Resolugdao CVM 160, conforme o plano de distribuicdao adotado
em cumprimento ao disposto nos artigos 49, 82 e 83 da Resolu¢do CVM 160, o qual leva em consideragdo as
relagdes com clientes e outras consideragGes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider, exceto
no caso da Oferta Ndo Institucional, na qual tais elementos ndo poderao ser considerados para fins de alocacdo,
devendo assegurar durante todo o procedimento de distribuicdo: (i) que as informagées divulgadas e a alocacgado
da Oferta ndo privilegiem Pessoas Vinculadas, em detrimento de pessoas ndo vinculadas; (ii) a suficiéncia,
veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informagdes constantes no Prospecto e nos documentos da
Oferta e demais informagdes fornecidas ao mercado durante a Oferta; (iii) a adequagdo do investimento ao perfil
de risco dos Investidores nos termos do artigo 64 da Resolugdo CVM 160 e diligenciar para verificar se os
Investidores acessados podem adquirir as Cotas ou se hd restricdes que impegam tais Investidores de participar
da Oferta; e (iv) que os representantes dos Participantes Especiais recebam previamente exemplar deste
Prospecto para leitura obrigatdria e que suas duvidas possam ser esclarecidas tempestivamente por pessoas
designadas pelo Coordenador Lider (“Plano de Distribuicdo”). A Oferta contarda com Prospecto Definitivo e
Iamina, elaborada nos termos do artigo 23 da Resolucdo CVM 160 (“Lamina”), a serem divulgados, com destaque
e sem restricdes de acesso, nas paginas da rede mundial de computadores da Administradora, da Gestora, das
InstituicGes Participantes da Oferta, da CVM e do Fundos.NET, administrado pela B3, nos termos do artigo 13 da
Resolug¢do CVM 160 (em conjunto, “Meios de Divulgagao”).

O Plano de Distribuigdo sera fixado nos seguintes termos:

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

(ii) nos termos do artigo 57 da Resolugdo CVM 160, a Oferta estara a mercado a partir da disponibilizacdo
deste Prospecto Definitivo, da Lamina e da divulgacdo do aviso ao mercado da Oferta (“Aviso ao
Mercado”) nos Meios de Divulgacdo, podendo ser realizados esforgos de venda, incluindo apresentagdes
para potenciais Investidores, conforme determinado pelo Coordenador Lider e observado o inciso
“(iii)” abaixo;
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(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

os materiais publicitarios e/ou documentos de suporte as apresentacdes para potenciais Investidores
eventualmente utilizados no dmbito da Oferta serdo encaminhados & CVM em até 1 (um) Dia Util apés
sua utilizacdo, nos termos do artigo 12, §62, da Resolu¢ao CVM 160;

observados os termos e condigGes deste Prospecto, do Contrato de Distribui¢do e o artigo 59 da Resolugdo
CVM 160, o Periodo de Distribuigdo somente tera inicio apds: (a) a concessdo do registro da Oferta pela
CVM; (b) a disponibilizagdo deste Prospecto Definitivo nos Meios de Divulgacgdo; 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 Unico do artigo 47 da Resolugdo 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;

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 neste Prospecto (“Periodo de Coleta
de Intengdes de Investimento”), as InstituicGes Participantes da Oferta receberdo os Documentos de
Aceitacdo dos Investidores Nao Institucionais; e (b) até a data do Procedimento de Alocacdo, inclusive, o
Coordenador Lider recebera os Documentos de Aceitagdo dos Investidores Institucionais, observado, em
qualquer caso, o Investimento Minimo por Investidor;

cada Instituicdo Participante da Oferta disponibilizarda o modelo aplicavel de documento de aceitagéo a
ser enviado/formalizado pelo Investidor interessado, observado o disposto no item (v) acima, e que se
aplicavel, podera ser enviado/formalizado por qualquer meio admitido por lei, inclusive eletronicamente,
nos termos da Resolugdo CVM 160 (“Documento de Aceitagao”);

as InstituicGes Participantes da Oferta, conforme aplicavel, deverdo receber os Documentos de Aceitagao
dos Investidores N3o Institucionais durante todo o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento, e, no
caso dos Investidores Institucionais, o Coordenador Lider devera receber até a data do Procedimento de
Alocacdo, inclusive, ainda que o total de Cotas correspondente aos Documentos de Aceitacdo recebidos
durante o Periodo de Coleta de Intengbes de Investimento exceda o percentual prioritariamente
destinado a Oferta N3o Institucional, de modo que eventual excesso de demanda possa ser corretamente
verificado pelo Coordenador Lider durante o Procedimento de Alocagédo;

o Investidor Nao Institucional, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em
investir em Cotas devera formalizar seu(s) respectivo(s) Documento(s) de Aceitagdo, junto as Instituigdes
Participantes da Oferta, durante o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento;

o Investidor Institucional, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em
investir em Cotas deverd formalizar seu(s) respectivo(s) Documento de Aceitagdo para o Coordenador
Lider até a data do Procedimento de Alocagao, inclusive;

os Investidores interessados na subscricio das Cotas deverdo enviar Documento de Aceitagdo as
InstituicGes Participantes da Oferta, podendo indicar a quantidade de Cotas que desejam adquirir,
observado o Investimento Minimo por Investidor, e, em razdo da possibilidade de Distribuigdo Parcial, se
desejam condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii)
de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante Inicial da
Oferta, observados os Critérios de Aceitagdo da Oferta. Ainda, os Documentos de Aceitagdo deverdo: (a)
conter as condi¢Ges de integralizagdo e subscri¢do das Cotas; (b) possibilitar a identificagdo da condigdo
de Investidor como Pessoa Vinculada; e (c) incluir declaragdo pelo subscritor de haver obtido exemplar
do Regulamento, deste Prospecto e da Ldmina;

o Coordenador Lider devera manter controle de data e horario do recebimento de cada um dos
Documentos de Aceitacdo sendo certo que, caso necessario, para fins do rateio de colocagdo das Cotas
no ambito da Oferta N&o Institucional, na hipdtese de alteragdo e reenvio do Documento de Aceitagdo
durante o Periodo de Coleta de Inten¢Ges de Investimento, serd considerado apenas o valor total das
Cotas constantes do ultimo Documento de Aceitagdo enviado por cada Investidor, sendo
desconsiderado qualquer outro envio;

os Investidores que tiverem seus Documentos de Aceitacdo alocados, deverdo assinar o termo de adesao
ao Regulamento (“Termo de Adesao ao Regulamento”), sob pena de cancelamento dos respectivos
Documentos de Aceitagao;

posteriormente (a) a concessao do registro da Oferta pela CVM; (b) a disponibilizagdo deste Prospecto
Definitivo e do Anuncio de Inicio nos Meios de Divulgagdo; e (c) ao encerramento do Periodo de Coleta
de Intengdes de Investimento, sera realizado o Procedimento de Alocagdo, o qual deverd seguir os
critérios estabelecidos neste Prospecto e no Contrato de Distribuicdo; e
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(xiv) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante a divulgacdo
do Anuncio de Encerramento nos Meios de Divulgacdo, nos termos do artigo 76 da Resolugdao CVM 160.

Ndo serd concedido desconto de qualquer tipo pelas Instituicdes Participantes da Oferta aos Investidores
interessados em adquirir as Cotas.

Procedimento de Alocacdo

Havera procedimento de alocagdo no ambito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador Lider, em comum
acordo com a Gestora, posteriormente ao término do Periodo de Coleta de IntengGes de Investimento, a
obtencdo do registro da Oferta e a divulgagdo do Anuncio de Inicio e disponibilizagcao deste Prospecto Definitivo
e da Lamina nos Meios de Divulgagao, para a verificagdo, junto aos Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da
demanda pelas Cotas, considerando os Documentos de Aceitagdo sem lotes maximos (sendo certo que este ndo
se aplica aos Investidores Nado Institucionais), observado o Investimento Minimo por Investidor, para: (i) verificar
se o Montante Minimo da Oferta foi atingido; (ii) verificar se havera emissdo, e em qual quantidade, das Cotas
do Lote Adicional; (iii) determinar o montante final da Oferta, considerando que o Montante Inicial da Oferta
podera diminuido em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial desde que observado o Montante Minimo
da Oferta; (iv) determinar o percentual do montante final da Oferta a ser destinado a Oferta N&o Institucional
(se 10% (dez por cento) ou maior ou menor, nos termos previstos no Contrato de Distribuigdo) e, assim, definir
a quantidade de Cotas a ser destinada a Oferta N3o Institucional e se sera necessario aplicar o Rateio, caso em
que serdo observados os Critérios de Rateio da Oferta Nao Institucional; e (v) apds a alocagdo da Oferta Nado
Institucional, realizar a alocacdo das Cotas junto aos Investidores Institucionais, observados, se necessarios, os
Critérios de Colocagdo da Oferta Institucional (“Procedimento de Alocagdo”).

Poderdo participar do Procedimento de Alocagdo os Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
sem limite de participagdo em relagdo ao Montante Inicial da Oferta (incluindo as Cotas do Lote Adicional),
observado, no entanto, que, caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade
de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), os Documentos
de Aceitacdo das Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolucdo
CVM 160, observadas as excegdes previstas nos paragrafos do referido artigo.

Liquidagéo

A liquidacdo fisica e financeira dos Documentos de Aceitacdo se dard na Data de Liquidagdo e sera realizada por
meio e de acordo com os procedimentos operacionais da B3 ou do Escriturador, conforme o caso.

Caso, na Data de Liquidagao, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha dos Investidores
e/ou das Instituicbes Participantes da Oferta, a integralizacdo das Cotas objeto da falha podera ser realizada
junto ao Escriturador até o 52 (quinto) Dia Util imediatamente subsequente a Data de Liquidacdo da Oferta, pelo
Preco de Emissdo.

Caso apos a possibilidade de integralizagdo das Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por Investidores
e/ou das Instituigdes Participantes da Oferta, de modo a no ser atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta
serd cancelada e a respectiva Instituicdo Participante da Oferta devera devolver aos Investidores os recursos
eventualmente depositados, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da respectiva comunicacdo. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, o
comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quitacdo relativo aos valores
restituidos.

A integralizacdo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, quando da sua liquidacao,
pelo Preco de Emissdo, ndo sendo permitida a aquisicdo de Cotas fracionadas. Cada um dos Investidores devera
efetuar o pagamento do valor correspondente ao montante de Cotas que subscrever, observados os
procedimentos de colocagao.

Possibilidade de Abertura de Novo Periodo de Coleta de Intencbes de Investimento e Novas Datas de
Procedimento de Alocacéo e Liquidacdo da Oferta

Caso até a data do Procedimento de Alocagdo ndo sejam recebidos Documentos de Aceitagcdo que totalizem
montante igual ou superior a R$100.000.000,00 (cem milhdes de reais) sem considerar os Documentos de
Aceitacdo das Pessoas Vinculadas e dos Investidores que tiverem condicionado sua adesdo a Oferta de acordo
com os Critérios de Aceitacdo da Oferta), o Coordenador Lider, de comum acordo com os Ofertantes, podera
decidir pela abertura de novo Periodo de Coleta de Inten¢Ges de Investimento e, consequentemente, nova data
de Procedimento de Alocagdo e nova Data de Liquidagdo, respeitado o prazo maximo para data de encerramento
da Oferta constante do cronograma indicativo.
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Na hipétese de abertura de novo Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento, todos os Documentos de
Aceitacdo de (i) Pessoas Vinculadas; e (ii) de Investidores que tiverem condicionado sua adesdo a Oferta, de
acordo com os Critérios de Aceitacdo da Oferta, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, ainda que
enviados pelos respectivos Investidores durante o primeiro Periodo de Coleta de IntengGes de Investimento,
serdo alocados e liquidados, obrigatoriamente, na ultima data de alocagdo e liquidagdo, observado que, caso seja
verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no
ambito da Oferta, ndo sera permitida a colocacdo de Cotas junto aos Investidores que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, observadas as exceg¢des previstas no § 12 do artigo 56 da Resolugdo CVM 160.

Sem prejuizo do disposto acima, o Coordenador Lider podera, a seu exclusivo critério, alocar os Investidores
descritos no item “ii” acima, no todo ou em parte, desde que tenham sido atendidas as condicionantes
estipuladas pelo Investidor no respectivo Documento de Aceitacdo, nos termos dos Critérios de Aceitacdo da
Oferta, durante a realizagdo de Procedimento de Alocagdo anterior ao ultimo, de modo que as ordens constantes
nos seus Documentos de Aceitagdo sejam liquidadas em Data de Liquidagdo anterior a ultima.

Ainda, as regras de rateio descritas neste Prospecto serdo aplicadas somente com relagdo aos Documentos de
Aceitagdo enviados durante o respectivo Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento e alocados no
respectivo Procedimento de Alocagao, de modo que, caso seja identificado em novo Procedimento de Alocagdo
excesso de demanda com relagdo ao valor total da Oferta efetivamente colocado, os Documentos de Aceitagdo
alocados no ambito do(s) Procedimento(s) de Alocacdo realizados anteriormente e as respectivas ordens
constantes dos referidos Documentos de Aceitacdo liquidadas em Data de Liquidagdo anterior, deverdo ser
preservados.

Os Documentos de Aceitagdo enviados durante cada Periodo de Coleta de IntengGes de Investimento serdo
alocados e liquidados na respectiva Data de Liquidagdo, a ser prevista no cronograma indicativo da Oferta, sendo
certo que as respectivas Cotas ficardao bloqueadas para negociagao pela Administradora e pelo Coordenador
Lider e somente passardo a ser livremente negociadas na B3 apods a divulgagdo do Anudncio de Encerramento.

Ainda, na hipdtese de abertura de novo Periodo de Coleta de IntengGes de Investimento, com a realizagdo da
liguidagao da Oferta em mais de uma data, os respectivos Investidores fardo jus, quando realizada a respectiva
liquidagdo, ao recebimento de rendimentos decorrentes dos Investimentos Tempordrios, calculados
proporcionalmente para o més da respectiva Data de Liquidagéo.

Na hipotese de o Coordenador Lider e os Ofertantes decidirem pela abertura do novo Periodo de Coleta de
Intengdes de Investimento, serd divulgado comunicado ao mercado e nova versao deste Prospecto e da Ldmina
com a versdo atualizada do cronograma indicativo nos Meios de Divulgacdo, informando sobre a adi¢do do novo
Periodo de Coleta de Intenc¢Ges de Investimentos, da nova data do Procedimento de Alocagdo e da nova Data de
Liquidagdo da Oferta. Tal fato, nos termos deste item, ndo sera considerado como uma modificacdo da Oferta,
razdo pela qual ndo sera aberto periodo de desisténcia aos Investidores que tiverem aderido a Oferta em tal
hipdtese.

8.6 Admissdo a negociagao em mercado organizado

As Cotas serdo depositadas para (i) distribuigdo, no mercado primario, no MDA administrado e operacionalizado
pela B3, sendo a distribuicdo liquidada financeiramente por meio do Balcdo B3; e (ii) negociacdo, no mercado
secundario, no Fundos 21, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negocia¢des e os eventos de
pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente no Balcdo B3. A colocagdo de
Cotas para Investidores que ndo possuam contas operacionais de liquidacdo dentro dos sistemas de liquidacao
da B3 no ambiente de balcdo podera ocorrer por meio de conta(s) mantida(s) pelo Coordenador Lider sob
procedimento de distribuicdo por conta e ordem, de acordo com as regras definidas entre o Coordenador Lider
e a Administradora.

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

Durante a colocac¢do das Cotas, o Investidor que subscrever Cotas tera suas Cotas bloqueadas para negociacdo
pela Administradora e pelo Coordenador Lider, observado que referidas Cotas somente passardo a ser
livremente negociadas na B3 apds a divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

8.7 Formador de mercado

O Coordenador Lider recomendou ao Fundo, de forma facultativa e ndo obrigatdria, a contratacdo de instituicdo
financeira para atuar, exclusivamente as expensas do Fundo, no ambito da Oferta por meio da inclusdo de ordens
firmes de compra e de venda das Cotas, em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme disposi¢ées
da Resolugdo CVM n? 133, de 10 de junho de 2022, e do Regulamento para “Credenciamento do Formador de
Mercado nos Mercados Administrados” pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3.
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Ndo obstante a recomendacdo do Coordenador Lider, o Fundo ndo contratou formador de mercado, mas podera
contratar tais servicos no futuro caso esteja listado em mercado de bolsa da B3, conforme previsto no
Regulamento. Ainda, em caso de contratacdo de partes relacionadas aos Ofertantes para o exercicio da fungao
de formador de mercado deve ser submetida a aprovagdo prévia da assembleia geral de Cotistas, nos termos do
artigo 31 do Anexo Normativo Il da Resolugao CVM 175, ou regulamentagdo vigente que venha a ser aplicavel.

E vedado aos Ofertantes o exercicio da fungdo de formador de mercado para as Cotas do Fundo.

A contratagdo de partes relacionadas aos Ofertantes para o exercicio da fungdo de formador de mercado deve
ser submetida a aprovagdo prévia da assembleia geral de Cotistas, nos termos da regulamentagdo
vigente aplicavel.

8.8 Contrato de estabilizagdao, quando aplicavel

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

8.9 Requisitos ou exigéncias minimas de investimento, caso existam

0 investimento minimo por investidor é de 100 (cem) Cotas, correspondente a RS 1.000,00 (mil reais) por
Investidor (“Investimento Minimo por Investidor”), salvo se (i) o total de Cotas correspondente aos Documentos
de Aceitacdo exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta Ndo Institucional, ocasido em que as Cotas
destinadas a Oferta N&o Institucional serdo rateadas entre os Investidores Ndo Institucionais, o que podera
reduzir o Investimento Minimo por Investidor; ou (ii) ocorrendo a Distribuicdo Parcial das Cotas, o Investidor
tiver condicionado sua adesdo a Oferta, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolug¢do CVM 160, hipdtese na qual
o valor a ser subscrito pelo Investidor no contexto da Oferta podera ser inferior ao Investimento Minimo
por Investidor.

N&o ha valor maximo de aplicagdo por Investidor em Cotas da Classe, observado o limite maximo de aplicacdo
por Investidor N3do Institucional, conforme previsto neste Prospecto, respeitado o Montante Inicial da Oferta,
ficando desde ja ressalvado que (i) se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou sdcio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada,
mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas da Classe, este passarad a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as
pessoas juridicas; e (ii) a propriedade em 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
superiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, por determinado Cotista, pessoa
natural; e (iii) a propriedade em percentual igual ou superior a 30% (trinta por cento) da totalidade das Cotas
emitidas pelo Fundo, ou a titularidade das Cotas que garantam o direito ao recebimento de rendimentos
superiores a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, por determinado Cotista,
pessoa natural, em conjunto com pessoas a ele ligadas, resultara na perda, por referido Cotista, da isen¢do no
pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos recebidos em decorréncia da distribuicdo 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, economica e financeira do empreendimento imobiliario que
contemple, no minimo, retorno do investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das premissas
adotadas para a sua elaboragao

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

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

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

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

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

Relacionamento entre a Administradora e o Coordenador Lider

O Fundo é administrado pela Administradora e suas Cotas serdo distribuidas, no ambito da Oferta, pelo
Coordenador Lider, que consistem na mesma pessoa juridica.

A XP Investimentos utiliza sistemas e adota procedimentos internos de compliance e chinese wall (segrega¢ao
das divisOes internas e, consequentemente, das informagdes disponiveis a cada divisdo, de acordo com o seu
segmento e fungdo), com o objetivo de evitar o compartilhamento nado autorizado de informagdes confidenciais.
Nesse sentido, ndo ha qualquer compartilhamento de informagdes entre as areas que prestam servigos de
administracdo de fundos e as areas que prestam servigos de coordenacdo e distribuicdo de ofertas publicas de
valores mobilidrios, garantindo o pleno atendimento ao disposto na regulamenta¢do. Para mais informagoes
veja a se¢do “Fatores de Risco”, em especial o fator de risco “Risco de potencial Conflito de Interesses
envolvendo o Coordenador Lider” na pagina 21 deste Prospecto.

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

Na data deste Prospecto Definitivo, além do relacionamento decorrente da Oferta, da administragao de fundos
de investimento geridos pela Gestora e do eventual relacionamento comercial no curso normal dos negécios, a
Gestora ndo possui qualquer outro relacionamento societario relevante com o Coordenador Lider ou seu
conglomerado econdmico.

Adicionalmente, nos ultimos 12 (doze) meses, o Coordenador Lider ndo atuou como instituicdo intermediaria
lider de fundos geridos pela Gestora.

Em razdo da atuacdo do Coordenador Lider como distribuidor por conta e ordem das Cotas da Classe, o
Coordenador Lider, até a efetiva liquidacdo da Classe ou a rescisdo do Contrato de Distribuicdo, fard jus a um
percentual da Taxa Global e da Taxa de Performance devidas pela Classe a Gestora (“Remunera¢ao do
Distribuidor”), na periodicidade prevista no Regulamento, sendo certo que tal Remuneragdo do Distribuidor ndo
acarretara custos adicionais aos Investidores.

O Fundo, a Gestora e as sociedades pertencentes ao conglomerado econ6mico da Gestora contrataram e
poderdo vir a contratar, no futuro, o Coordenador Lider e/ou sociedades de seu conglomerado econémico para
celebrar acordos e para a realizagdo de operagdes financeiras, em condigdes a serem acordadas oportunamente
entre as partes, incluindo, entre outras, investimentos, emissées de valores mobilidrios, distribuicdo por conta e
ordem, prestacdo de servicos de banco de investimento, formador de mercado, crédito, consultoria financeira
ou quaisquer outras operacgoes financeiras necessarias a condugdo de suas atividades, sempre observando a
regulamentagdo em vigor.

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

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

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 econ6mico e o relacionamento entre eles se
restringe a atuacdo como contrapartes de mercado.

Ndo obstante, o Custodiante podera no futuro manter relacionamento comercial com a Gestora, oferecendo
seus produtos e/ou servigcos 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 conducdo das atividades da Gestora, observados os
requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a contratacdo pela Gestora.

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

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

Na data deste Prospecto Definitivo, a XP Investimentos e o Custodiante ndo possuem qualquer relagdo societaria
entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado. A XP Investimentos
e o Custodiante ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as
respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo e a Classe.
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Relacionamento entre a Gestora e os Ativos Alvo Fll Master

Na data deste Prospecto, a Gestora possui os seguintes relacionamentos em relacdo aos Ativos Alvo FIl Master:

(i) Shopping Cidade Jardim: a Gestora é gestora do Fll Master, cuja carteira é composta por cotas do Fll
Shopping Cidade Jardim, que detém participagdo de 33% (trinta e trés por cento) do ativo Shopping Cidade
Jardim. A Gestora utilizard os recursos da 22 Emissdo, bem como os valores captados na 12 (primeira)
emissdo das cotas Subclasse B do Fll Master para aquisigdo de mais cotas do FIl Shopping Cidade Jardim.

(ii) Catarina Fashion Qutlet: A Gestora utilizara os recursos da 22 Emissdo, bem como os valores captados na
12 (primeira) emissdo das cotas Subclasse B do FIl Master para aquisi¢do de direitos reais adicionais
relacionados ao Catarina Fashion Outlet detidos por terceiro. Adicionalmente, a JHSF Participagoes,
entidade integrante do mesmo conglomerado da Gestora, e/ou afiliadas, integralizard cotas Subclasse A
com direitos reais, detidos direta ou indiretamente por ela, em relagdo ao Catarina Fashion Outlet, que
passardo a ser detidos pelo FIl Master.

(iii) CJ Shops: A JHSF Participacdes, entidade integrante do mesmo conglomerado da Gestora, e/ou afiliadas,
integralizara cotas Subclasse A com direitos reais, detidos direta ou indiretamente por ela, em relagdo ao
CJ Shops, que passardo a ser detidos pelo Fll Master.

Desse modo, em razdo do previsto acima, o FIl Master, fundo de investimento gerido pela Gestora, mantera
investimento em ativos que também sdo, direta ou indiretamente, objeto de investimento pela JHSF
ParticipacgOes, sociedade do mesmo conglomerado da Gestora.

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre os Ativos Alvo Fll Master e a Gestora
dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada em assembleia de cotistas, nos termos da
regulamentacdo vigente aplicavel.

Desse modo, para fins de mitigacdo dos potenciais conflitos de interesses entre os Ativos Alvo FIl Master e a
Gestora, no ambito da Consulta Formal do Fll Master, foram aprovadas: (i) a aquisicdo de fracdo ideal da
Expansdo 1 e Expansdo 2 do Catarina Fashion Outlet, uma vez que o BTG Pactual Servigos Financeiros S.A.
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios, sociedade por acGes, com sede no municipio do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n2 501, Torre Corcovado, 5° andar — Parte, Botafogo, CEP 22250-040,
inscrito no CNPJ sob o n2 59.281.253/0001-23, é administradora do FIl Master e do fundo alienante dos ativos;
e (ii) a integralizagdo de cotas Subclasse A do FIl Master em direitos reais vinculados aos ativos CJ Shops e
Catarina Fashion Outlet, pela JHSF Participac¢des, entidade integrante do mesmo conglomerado da Gestora, e/ou
afiliadas, situagdes estas que caracterizam conflitos de interesses entre os Ativos Alvo FIl Master e a Gestora, nos
termos do Art. 31, §12, do Anexo Normativo lll, a Resolugdao CVM 175.

Relacionamento entre a Administradora e os Ativos Alvo FIl Master

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, a Administradora nao possui
qualquer outro relacionamento relevante com os Ativos Alvo Fll Master.

Desse modo, ndo foram identificados potenciais conflitos de interesse entre a Administradora os Ativos Alvo FlI
Master.

Os atos que caracterizem situagGes de conflito de interesses entre os Ativos Alvo FIl Master e a Administradora
dependem de aprovacgdo prévia, especifica e informada em assembleia geral de cotistas, nos termos da
regulamentacdo vigente aplicavel.

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 o Fundo e os cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo, entre o
Fundo e o(s) representante(s) de cotistas e o Fundo e a Gestora, dependem de aprovagao prévia, especifica e
informada em Assembleia Geral, nos termos da regulamentacdo vigente aplicavel. Para mais informacgdes 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 21 deste Prospecto.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO
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11.1 Condigdes do contrato de distribui¢do no que concerne a distribuicdo das cotas junto ao publico investidor
em geral e eventual garantia de subscricdo prestada pelos coordenadores e demais consorciados,
especificando a participacdo relativa de cada um, se for o caso, além de outras clausulas consideradas de
relevancia para o investidor, indicando o local onde a cépia do contrato estd disponivel para consulta
ou reprodugao

Contrato de Distribui¢ao

Por meio do Contrato de Distribuicdo, a Classe, 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 obtengdo de cdpias junto ao Coordenador Lider,
no endereco indicado na Sec¢do “Identificagcdo das Pessoas Envolvidas”, na pagina 89 deste Prospecto.

CondigGes Precedentes

Sob pena de resiligdo observado o previsto nos artigos 58, 80 e seguintes da Resolugdo CVM 160, e sem prejuizo
do reembolso das despesas comprovadamente incorridas e do pagamento da Remuneragdo de Descontinuidade
(conforme abaixo definido), nos termos do Contrato, o cumprimento dos deveres e obrigacdes do Coordenador
Lider previstos no Contrato esta condicionado, ao atendimento das seguintes Condi¢Ges Precedentes
(“CondigGes Precedentes”), consideradas condi¢Ges suspensivas nos termos do artigo 125 do da Lei n2 10.406,
de 10 de janeiro de 2002 (“Cadigo Civil”), a exclusivo critério do Coordenador Lider, anteriormente a obtencdo
do registro da Oferta na CVM e mantidas até a Data de Liquidagdo (exclusive), sem prejuizo de outras que vierem
a ser convencionadas entre as Partes nos documentos a serem celebrados no dmbito da Oferta (inclusive em
decorréncia da due diligence a ser realizada):

(i) obtencdo pelo Coordenador Lider, de todas as aprovag0es internas necessarias para a prestagdo dos
servicos relacionados a estruturacgdo, coordenacdo de distribuicdo publica das Cotas;

(ii) aceitagdo pelo Coordenador Lider e pela Gestora da contratagdo de 2 (dois) escritdrios de advocacia de
renomada reputagdo, comprovada experiéncia e reconhecida competéncia em operagdes de mercado
de capitais brasileiro, sendo um contratado para assessorar o Coordenador Lider e outro para assessorar
a Gestora (“Assessores Legais”) e dos demais prestadores de servicos da Oferta, bem como
remunera¢dao e manutengdo de suas contratagdes;

(iii) acordo entre as Partes quanto a estrutura da Oferta e ao contelldo da documentac¢do da Oferta em
forma e substancia satisfatdria as Partes e a seus Assessores Legais e em concordancia com as
legislacGes e normas aplicaveis;

(iv) obtengdo (a) do parecer da ANBIMA sobre o registro da Oferta, e (b) do registro automatico para
distribuicdo publica das Cotas, expedido pela CVM;

(v) obtengdo do registro das Cotas para distribuicdo no mercado primdario e negociagdo no mercado
secundario nos ambientes administrados e operacionalizados pela B3;

(vi) manutengdo do registro da Administradora e da Gestora perante a CVM, respectivamente, como
administradora fiduciaria e como gestora de carteira de titulos e valores mobilidrios, nos termos da
regulamentacdo aplicavel;

(vii) recebimento de declaragdo firmada pelo diretor executivo da Gestora atestando a veracidade e
consisténcia de determinadas informagGes gerenciais, operacionais, contabeis e financeiras constantes
do material publicitirio da Oferta, deste Prospecto e/ou do estudo de viabilidade que ndo foram
passiveis de verificagdo no procedimento de back-up (desde que previamente alinhado com o
Coordenador Lider) e no procedimento de due diligence, e que tais informacgdes, conforme o caso, sdo
compativeis e estdo consistentes com as informac&es auditadas;

(viii) negociacdo, formalizagdo e registros, conforme aplicavel, dos instrumentos necessarios para a
efetivagdo da Oferta, incluindo, sem limitagdo, este Prospecto, a Lamina da Oferta, o Contrato, o Ato de
Aprovacdo da Oferta, entre outros, os quais conterdo substancialmente as condi¢ées da Oferta aqui
propostas, sem prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas em termos mutuamente aceitaveis
pelas Partes e de acordo com as praticas de mercado em operagdes similares;

75



(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

fornecimento, em tempo habil, pela Gestora e pela Administradora, ao Coordenador Lider e aos
Assessores Legais, de todos os documentos e informacgées corretos, completos, suficientes, verdadeiros,
precisos, consistentes, atualizados e necessarios para atender as normas aplicdveis a Oferta, bem como
para conclusdo do procedimento de due diligence, de forma satisfatdria ao Coordenador Lider e aos
Assessores Legais;

consisténcia, veracidade, suficiéncia, completude, atualidade e precisdo das informagGes enviadas e
declaragdes feitas pelo Fundo e pela Gestora, conforme o caso, e constantes dos documentos relativos
a Oferta, sendo que o Fundo e a Gestora serdo responsaveis pela suficiéncia, veracidade, precisdo,
consisténcia e atualidade das informacgdes fornecidas, sob pena do pagamento de indenizagdo nos
termos do Contrato;

se solicitado pelo Coordenador Lider, recebimento de declaragdo assinada pela Gestora com
antecedéncia de 2 (dois) Dias Uteis da data da liquidacdo da Oferta, atestando a suficiéncia, veracidade,
precisdo, consisténcia e atualidade das informagdes constantes dos documentos da Oferta, demais
informacg0es fornecidas ao mercado durante a Oferta e das declaragGes feitas pela Gestora, no ambito
da Oferta e do procedimento de due diligence, nos termos da regulamentagdo aplicavel, em especial,
do artigo 24 da Resolugdao CVM 160;

ndo ocorréncia de qualquer ato ou fato novo que resulte em alteragdo ou incongruéncia verificada nas
informagdes fornecidas ao Coordenador Lider que, a exclusivo critério do Coordenador Lider, de forma
razoavel, devera decidir sobre a continuidade da Oferta;

conclusdo, de forma satisfatéria ao Coordenador Lider, da due diligence juridica realizada por assessor
legal contratado pelo Fundo e conforme padrdo usualmente utilizado pelo mercado de capitais em
operagoes similares;

recebimento pelo Coordenador Lider, com antecedéncia de 2 (dois) Dias Uteis da Data de Liquidagdo
da Oferta, em termos satisfatorios ao Coordenador Lider, da redagdo final do parecer legal
(legal opinion) dos Assessores Legais, e elaborada de acordo com as praticas de mercado para operag&es
da mesma natureza;

obtencao pela Gestora, pelo Fundo e pelas demais partes envolvidas, de todas e quaisquer aprovagoes,
averbagBes, protocoliza¢des, registros e/ou demais formalidades necesséarias para a realizacdo,
efetivacdo, boa ordem, transparéncia, formalizagdo, precificagdo, liquidagdo, conclusdo e validade da
Oferta e dos demais documentos da Oferta junto a: (a) drgdos governamentais e ndo governamentais,
entidades de classe, oficiais de registro, juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor
de atuagdo; (b) quaisquer terceiros, inclusive credores, instituicdes financeiras e o Banco Nacional
de Desenvolvimento Econdmico e Social — BNDES, se aplicavel; e (c) 6rgdo dirigente competente
da Gestora;

ndo ocorréncia de alteragdo adversa nas condicbes econdmicas, financeiras, reputacionais ou
operacionais do Fundo, da Gestora, da Administradora e/ou de qualquer sociedade ou pessoa de seus
respectivos Grupos Econémicos, que altere a razoabilidade econdmica da Oferta e/ou tornem inviavel
ou desaconselhavel o cumprimento das obrigacGes aqui previstas com relagdo a Oferta, a exclusivo
critério do Coordenador Lider;

manutengdo 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;

n3o ocorréncia de (a) qualquer alteragdo na composicdo societaria da Gestora e da Administradora e/ou
de qualquer sociedade controlada ou coligada da Gestora e da Administradora (direta ou indireta), de
qualquer controlador (ou grupo de controle) ou sociedade sob controle comum da Gestora e/ou da
Administradora, conforme o caso (sendo a Gestora e/ou a Administradora, conforme o caso, e tais
sociedades, em conjunto, o “Grupo Econdmico”), ou (b) qualquer alienagdo, cessdo ou transferéncia de
acGes do capital social de qualquer sociedade do Grupo Econdmico da Gestora e do Grupo Econémico
da Administradora, em qualquer operacdo isolada ou série de operagbes, desde que as operagdes
previstas nos itens (a) e (b) anterior resultem na perda, pelos atuais acionistas controladores, do poder
de controle direto ou indireto da Gestora e/ou da Administradora;
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(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

manutencdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que ddo a
Gestora ef/ou a Administradora e/ou a qualquer outra sociedade de seus respectivos Grupos
Econdmicos, bem como aos imédveis que integram o patriménio do Fundo, condicdo fundamental
de funcionamento;

que, nas datas de inicio da procura dos Investidores e de distribuicdo das Cotas, todas as declaragdes
feitas pela Gestora e/ou pela Administradora e constantes nos documentos da Oferta sejam suficientes,
verdadeiras, precisas, corretas e atuais, bem como ndo ocorréncia de qualquer alteracdo adversa e
material ou identificagdo de qualquer incongruéncia material nas informag¢des fornecidas ao
Coordenador Lider que, a seu exclusivo critério, decidird sobre a continuidade da Oferta;

ndo ocorréncia de (a) decretagdo de faléncia de qualquer sociedade do Grupo Econémico da Gestora;
(b) pedido de autofaléncia de qualquer sociedade do Grupo Econémico da Gestora; (c) pedido de
faléncia formulado por terceiros em face de qualquer sociedade do Grupo Econdmico da Gestora e ndo
devidamente elidido no prazo legal e antes da data da realiza¢do da Oferta; (d) propositura por qualquer
sociedade do Grupo Econ6mico da Gestora, de mediagdo, conciliagdo ou de plano de recuperagao
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou
obtida homologacdo judicial do referido plano ou medidas preparatdrias ou antecipatorias para
quaisquer procedimentos da espécie ou, ainda, qualquer processo similar em outra jurisdi¢do;
(e) ingresso por qualquer sociedade do Grupo Econémico da Gestora e em juizo, com requerimento
de recuperacdo judicial, independentemente de deferimento do processamento da recuperagéo ou de
sua concessdo pelo juiz competente ou qualquer processo preparatério, antecipatério ou
similar, inclusive em outra jurisdicdo; ou (f) pedido de suspensdo de execugdo de dividas para fins de
preparacgdo para pedido de recuperacdo judicial, nos termos dos artigos 20-A e 20-B da Lei n2 11.101,
de 9 de fevereiro de 2005.

ndo ocorréncia, com relagdo a Administradora ou qualquer sociedade de seu Grupo Econémico, de (i)
intervengdo, regime de administracdo especial tempordria (“RAET”), liquidagdo, dissolugdo ou
decretacdo de faléncia da Administradora; (ii) pedido de autofaléncia, intervengdo, 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 homologacdo judicial do referido plano; ou (v)
ingresso em juizo com requerimento de recuperacgao judicial, independentemente de deferimento do
processamento da recuperagao ou de sua concessao pelo juiz competente;

cumprimento pela Gestora e pela Administradora de todas as obrigagdes aplicaveis previstas na
Resolug¢do CVM 160, incluindo, sem limitagdo, observar as regras de periodo de siléncio relativas a ndo
manifestacdo na midia sobre a Oferta objeto do Contrato previstas na regulamentac¢do emitida pela
CVM, bem como pleno atendimento aos Codigos ANBIMA,;

cumprimento, pela Gestora de todas as suas obriga¢des previstas no Contrato e nos demais documentos
decorrentes do Contrato, exigiveis até a data de encerramento da Oferta, conforme aplicaveis;

recolhimento, pela Gestora e/ou pelo Fundo, de todos os tributos, taxas e emolumentos necessarios a
realizagdo da Oferta, inclusive aqueles cobrados pela B3;

inexisténcia de violagdo de quaisquer normas que tratem de atos lesivos, nos termos da Lei n? 12.846,
de 192 de agosto de 2013, conforme em vigor (“Lei n2 12.846/13”) ou normas sobre crimes contra a
ordem econOmica ou tributaria, de “lavagem” ou ocultacdo de bens, direitos e valores, ou contra o
sistema financeiro nacional, o mercado de capitais ou a administragcdo publica, nacional ou estrangeira,
incluindo, sem limitagdo, atos ilicitos que possam ensejar responsabilidade administrativa, civil ou
criminal nos termos da Lei n? 12.529, de 30 de novembro de 2011, conforme em vigor (“Lei n?
12.529/11”), bem como viola¢do a qualquer dispositivo das leis ou regulamentos aplicaveis, contra
pratica de corrupgdo ou atos lesivos a administragdo publica, incluindo sem limitagdo, as regras
dispostas na Lei n? 6.385/76, Lei n2 7.492, de 16 de junho de 1986, conforme em vigor, Lei n2 8.137, de
27 de dezembro de 1990, conforme em vigor, Lei n2 8.429, de 2 de junho de 1992, conforme em vigor,
Lein2 14.133, de 01 de abril de 2021, conforme em vigor (ou outras normas de licitagGes e contratos da
administracdo publica), Lei n2 9.613, de 3 de marco de 1998, conforme em vigor, Lei n? 12.529/11, Lei
n? 12.846/13, o Decreto n? 11.129, de 11 de julho de 2022, conforme em vigor (“Decreto n2
11.129/22”), o Decreto-Lei n° 2.848/40, Decreto n2 5.687, de 31 de janeiro de 2006, conforme em vigor,
gue promulgou a Convengao das Nag¢des Unidas contra a Corrupgao, adotada pela Assembleia Geral das
Nacdes Unidas em 31 de outubro de 2003, U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977, e o UK Bribery
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Act, conforme aplicavel (em conjunto “Leis Anticorrupgao”) pela Gestora, pela Administradora, pelo
Fundo e/ou qualquer sociedade do Grupo Econdémico da Gestora e/ou do Grupo Econémico da
Administradora, e/ou por qualquer dos respectivos administradores ou funcionarios;

(xxvii) ndo ocorréncia de intervengdo, por meio de qualquer autoridade governamental, autarquia ou ente da
administracdo publica, na prestacdo de servigos fornecidos pela Gestora, pela Administradora ou por
qualquer de suas respectivas controladas;

(xxviii) ndo terem ocorrido alteracdes na legislagdo e regulamentagdo em vigor, relativas as Cotas e/ ou ao
Fundo, que possam criar obstdculos ou aumentar os custos inerentes a realizagdo da Oferta,
incluindo normas tributdrias que criem tributos ou aumentem aliquotas incidentes sobre as Cotas aos
potenciais investidores;

(xxix) verificacdo de que todas e quaisquer obrigacdes pecunidrias assumidas pela Gestora e/ou pela
Administradora, junto ao Coordenador Lider ou qualquer sociedade de seu Grupo Econdmico, advindas
de quaisquer contratos, termos ou compromissos, estdo devidas e pontualmente adimplidas;

(xxx)  rigoroso cumprimento pela Gestora, pela Administradora e qualquer sociedade do Grupo Econémico da
Gestora e/ou do Grupo Econdmico da Administradora, da legislacdo ambiental e trabalhista em vigor
aplicaveis a condugdo de seus negécios (“Legislagdo Socioambiental”), adotando as medidas e agdes
preventivas ou reparatodrias, destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus
trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seu objeto social. A Gestora e a Administradora
obrigam-se, ainda, a proceder a todas as diligéncias exigidas para suas atividades econOmicas,
preservando o meio ambiente e atendendo as determinacgdes dos Orgdos Municipais, Estaduais e
Federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as normas ambientais em vigor;

(xxxi) autorizacdo, pela Gestora e pela Administradora, para que o Coordenador Lider possa realizar a
divulgagdo da Oferta, por qualquer meio, com a logomarca da Gestora e da Administradora nos termos
do artigo 12 da Resolugdo CVM 160, para fins de marketing, atendendo a legislagdo e regulamentagdo
aplicaveis, recentes decisdes da CVM e as praticas de mercado;

(xxxii) acordo entre a Gestora e o e o Coordenador Lider quanto ao conteddo do material de marketing e/ou
qualquer outro documento divulgado aos potenciais investidores, com o intuito de promover a plena
distribuicdo das Cotas;

(xxxiii) recebimento, pelo Coordenador Lider, anteriormente a data de divulgacdo da Oferta, do checklist
preparado pelos assessores legais do Coordenador Lider, indicando que a documentagdo elaborada no
ambito da Oferta atende a todos os requisitos estabelecidos nos Normativos ANBIMA;

(xxxiv) integral atendimento a todos os requisitos aplicaveis dos Codigos ANBIMA; e
(xxxv) o Fundo arcar com todo o custo da Oferta, conforme aplicavel.

De forma a resguardar a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade dos Documentos da Oferta
e demais informacgGes fornecidas ao mercado durante a Oferta e em cumprimento ao dever de diligéncia do
Coordenador Lider, este e os Ofertantes acordaram o conjunto de Condi¢des Precedentes previstas acima,
consideradas suspensivas nos termos do artigo 125 do Cédigo Civil, cujo ndo implemento de forma satisfatdria
pode configurar alteracdo substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da
estruturagdo da Oferta e aumento relevante dos riscos inerentes a prépria Oferta.

Caso seja verificado o ndo atendimento de uma ou mais Condi¢Ges Precedentes até a Data de Liquidagdo, o
Coordenador Lider avaliarda, no caso concreto, se houve aumento relevante dos riscos inerentes a prépria Oferta
e podera optar por conceder prazo adicional para seu implemento ou, caso ndao haja aumento relevante dos
riscos inerentes a prépria Oferta, renunciar a referida Condigao Precedente. A ndo implementagdo de qualquer
uma das Condigdes Precedentes, sem que tenham sido dispensadas por parte do Coordenador Lider, ensejard a
inexigibilidade das obriga¢des do Coordenador Lider, bem como eventual modificacdo ou revogacdo da Oferta,
nos termos do artigo 67 conjugado com o artigo 70, paragrafo 42 da Resolugcdo CVM 160 e do paragrafo 62 do
Oficio-Circular n? 10/2023/CVM/SRE. Neste caso, se a Oferta ja tiver sido divulgada publicamente por meio do
aviso ao mercado e o registro da Oferta ainda ndo tenha sido obtido, podera ser tratado como modificacdo da
Oferta, podendo, implicar na resilicdo do Contrato ou, se o registro da Oferta ja tiver sido obtido, poderd ser
tratado como evento de rescisdo do Contrato, provocando, portanto, a revogacdo da Oferta.
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Sem prejuizo da possibilidade de o Coordenador Lider renunciar, nos termos da Cldusula 5.3 acima, a observagao
de determinada Condicdo Precedente ou de conceder prazo adicional para seu implemento, os Ofertantes, desde
ja, se obrigam a cumprir com as Condi¢Oes Precedentes que sejam imputdveis a eles ou a seu grupo econémico,
conforme o caso, sob o risco da incidéncia do artigo 67 conjugado com o artigo 70, paragrafo 42, ambos da
Resolugdo CVM 160 e do paragrafo 62 do Oficio-Circular n2 10/2023/CVM/SRE.

Caso o Coordenador Lider decida pela ndo continuidade da Oferta, a Oferta ndo serd efetivada e ndo produzira
efeitos com relagao a qualquer das Partes, exceto pela obrigacdo da Gestora de reembolsar o Coordenador Lider
por todas as despesas incorridas com relagdo a Oferta e o pagamento da Remuneragdao de Descontinuidade,
conforme definido abaixo.

A renuncia pelo Coordenador Lider, ou a concessdo, em qualquer caso, por escrito, de prazo adicional que
entenda adequado, a seu exclusivo critério, para verificagdo de qualquer das Condigdes Precedentes descritas
acima ndo podera (i) ser interpretada como uma renuncia do Coordenador Lider quanto ao cumprimento, pela
Gestora, de suas obrigagdes previstas no Contrato; ou (ii) impedir, restringir ou limitar o exercicio, pelo
Coordenador Lider, de qualquer direito, obrigacao, recurso, poder ou privilégio pactuado no Contrato.

Comissionamento

A titulo de remuneracgdo pelos servigos de coordenagdo, estruturagdo e colocagdo da Oferta, o Coordenador
Lider fara jus as seguintes comissdes (em conjunto, o “Comissionamento”).

(i) Comissdo de coordenacdo e estruturagdo: equivalente a 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por
cento) sobre o valor total das Cotas subscritas e integralizadas, inclusive as eventuais Cotas oriundas do
Lote Adicional, com base no Prego de Emissdo; e

(ii) Comissdo de distribuicdo: equivalente a 2,50% (dois inteiros e cinquenta centésimos por cento) sobre o
valor total das Cotas subscritas e integralizadas, inclusive as eventuais Cotas oriundas do Lote Adicional,
com base no Prego de Emissao.

Os custos da Oferta serdo arcados pelo Fundo.

O Comissionamento sera pago ao Coordenador Lider, liquido de qualquer retengdo, deducdo e/ou antecipagio
de qualquer tributo, com excecdo para o Imposto sobre a Renda (“IR”) e Contribui¢do Social Sobre o Lucro Liquido
(“CSLL”), taxa ou contribuicdo que incida ou venha a incidir, com base em norma legal ou regulamentar, sobre
0s pagamentos a serem realizados pelo Fundo ao Coordenador Lider nos termos do Contrato de Distribuicdo,
bem como quaisquer majoragGes 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 Servigos de Qualquer Natureza — ISS; a Contribuicdo para o Programa de Integracdo Social — PIS, a
Contribuigdo 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), que, na presente data, corresponde a até 6,65% (seis inteiros e sessenta e cinco
centésimos por cento).

O pagamento do Comissionamento acima descrito ao Coordenador Lider devera ser feito a vista, em moeda
corrente nacional, em até 10 (dez) Dias Uteis contados da Data de Liquidacdo da Oferta, por meio de depésito
ou Transferéncia Eletronica Disponivel — TED ou outros mecanismos de transferéncia equivalentes.

Da importancia recebida a titulo de Comissionamento, conforme disposto na acima, o Coordenador Lider emitira
recibo ao Fundo.

Nenhuma outra remuneracdo sera acordada ou paga, direta ou indiretamente, pelo Fundo ao Coordenador Lider,
por forca ou em decorréncia dos servicos previstos no Contrato de Distribuicdo ou nos demais documentos
da Oferta, sem prejuizo de eventual remuneracdo acordada pela prestacdo de servicos continuos pelo
Coordenador Lider nos termos do Regulamento.

0O Comissionamento nao inclui os honorarios devidos aos Assessores Legais e aos demais prestadores de servigos,
os quais deverao ser diretamente contratados e remunerados pelo Fundo, independentemente da liquidagao da
Oferta. 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
pelo Fundo.
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As disposicdes contidas neste item deverdo permanecer em vigor, sendo existentes, vdlidas e eficazes mesmo
apods o decurso do prazo, resilicdo, resolucdo ou término do Contrato de Distribuicdo, até que todos os
pagamentos tenham sido realizados e os recibos do Comissionamento sejam enviados ao Fundo.

O Comissionamento previsto acima, a que fara jus o Coordenador Lider, podera ser repassado, no todo ou em
parte, a critério do Coordenador Lider, as Instituicdes Participantes da Oferta, devendo respeitar os valores
minimos usualmente praticados no mercado e observados os critérios previstos nos Termos de Adesdo ao
Contrato de Distribuigdo.

11.2 Demonstrativo dos custos da distribuicao, discriminado

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

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

e % e:n . VT % em rela?ﬁ’o.ao
Custos Indicativos da Ofertal® Base R$? rela.ga? E] Cota (RS) prego unitario
Emissdo da Cota

Comissao de Coordenagdo e Estruturagao 9.000.000,00 1,50% 0,150 1,50%
Tributos sobre a Comissdo de Coordenagdo e Estruturagdo 961.261,76 0,16% 0,016 0,16%
Comissao de Distribuicdo 15.000.000,00 2,50% 0,250 2,50%
Tributos sobre a Comissdo de Distribui¢cdo 1.602.102,93 0,27% 0,027 0,27%
Assessores Legais 320.000,00 0,05% 0,005 0,05%
Tributos Sobre Assessores Legais 44.189,46 0,01% 0,001 0,01%
CVM - Taxa de Registro 225.000,00 0,04% 0,004 0,04%
B3 — Taxa de Registro, Distribui¢do e Liquidagdo 105.000,00 0,02% 0,002 0,02%
ANBIMA - Taxa Convénio ANBIMA 74.400,00 0,01% 0,001 0,01%
Custos de Marketing e Outros Custos 250.000,00 0,04% 0,004 0,04%
TOTAL 27.581.954,15 4,60% 0,46 4,60%

£ Os custos listados acima deverdo ser integralmente suportados pelo Fundo.

2 Valores estimados com base na colocagéo do Montante Inicial da Oferta.

Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de RS 600.000.000,00 (seiscentos milh&es de reais).
Em caso de exercicio da op¢do 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.

Em razdo da atuacdo do Coordenador Lider como distribuidor por conta e ordem das Cotas da Classe, o
Coordenador Lider, até a efetiva liquidagdo da Classe ou a rescisdo do Contrato de Distribuicdo, fara jus a
Remuneragdo do Distribuidor, na periodicidade prevista no Regulamento, sendo certo que tal Remuneragao do
Distribuidor ndo acarretara custos adicionais aos Investidores.

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
APLICACAO 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 nao possua
registro junto a CVM:

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

b) informagGes 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 Se¢do 3.1. deste Prospecto, na data deste Prospecto, além dos ativos do Fundo indicados,
o Fundo ndo possui outros ativos pré-determinados ou especificos para a aquisicdo com os recursos decorrentes
da Oferta.

Ndo obstante, 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 destinatdrio dos recursos destinados ao investimento em emissor que ndo possua registro junto a
CVM, conforme aplicével: (a) denominagdo social, CNPJ, sede, pagina eletronica e objeto social; e (b) informacgGes
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

Para acesso ao Regulamento, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pdagina principal,
clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento”
clicar em “Fundos registrados”, e buscar por “Fundo de Investimento Imobilidrio JHSF Capital Malls Feeder —
Responsabilidade Limitada”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET e, entdo, procure pelo
“Regulamento”, e selecione a ultima versdo disponivel.

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

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

Tendo em vista se tratar da 12 (primeira) emissdo de Cotas da Classe, este iniciara as suas atividades somente
apos a realizagdo da Oferta. Dessa forma, o Fundo ainda ndo possui demonstragdes financeiras. Passando a
serem disponibilizados, a consulta poderd ser realizada no seguinte enderego:

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

Caso, ao longo do periodo de distribuicdo da Oferta, haja a divulgagdo pelo Fundo de alguma informacgao
periddica exigida pela regulamentagao aplicavel, o Coordenador Lider realizard a inser¢dao neste Prospecto
Definitivo das informagdes previstas pela Resolugdao CVM 160.
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14. IDENTIFICACAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS
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14.1 Denominacdo social, enderego comercial, endereco eletronico e telefones de contato do administrador e

do gestor

Administradora

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

Praia de Botafogo, n2 501, Bloco I, Botafogo
CEP 22440-032 | Rio de Janeiro, RJ
E-mail: adm.fundos.estruturados@xpi.com.br / juridicofundos@xpi.com.br

Telefone: (11) 3027-2237

Gestora

JHSF CAPITAL LTDA.

Avenida Alcides Sangirardi, s/n?, setor 301, Usina SP, Anexo Espaco C.01,
Parte, CEP 05672-015 | S3o Paulo, SP

E-mail: capital@jhsf.com.br

Telefone: (11) 3702-1900

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.

Praia de Botafogo, n2 501, Bloco I, Botafogo,
CEP 22440-032 | Rio de Janeiro, RJ
Telefone: (11) 3027-2237

Assessor Juridico
do Coordenador Lider

STOCCHE FORBES ADVOGADOS

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 4.100, 102 andar
CEP 04538-132 | S&do Paulo, SP

At.: Marcos Ribeiro e Bernardo Kruel

Telefone: (11) 3755-5400

Assessor Juridico
da Gestora

MATTOS FILHO, VEIGA FILHO, MARREY JR E QUIROGA ADVOGADOS

Alameda Joaquim Eugénio de Lima, 447

CEP 01403-001 | Sdo Paulo, SP

At.: Flavio B. Lugdo e Lucas Teixeira de Rezende
Tel.: (11) 3147-2564 / (11) 3147-7656

Escriturador e Custodiante

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Avenida das Américas, n? 3.434, bloco 07, sala 201, Barra da Tijuca
CEP 22640-102 | Rio de Janeiro, RJ

E-mail: escrituragdo.fundos@oliveiratrust.com.br /
sqcustodia@oliveiratrust.com.br / ger2.fundos@oliveiratrust.com.br
Telefone: (21) 3514-0000

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

Auditor Independente

Empresa de auditoria independente de primeira linha, quevenha a ser
contratada pela Administradora, conforme definido de comum acordo com a
Gestora, paraa prestacdo de tais servicos. O Fundo estda em fase pré-
operacional e, portanto, ainda n3o foi contratada empresa de auditoria.
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14.4 Declaragdo de que quaisquer outras informacdes ou esclarecimentos sobre a classe de cotas e a
distribuicdo em questdo podem ser obtidos junto ao coordenador lider e demais instituicGes consorciadas e
na CVM

QUAISQUER INFORMAGOES 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.

Os Investidores poderdo obter, no endereco indicado no item 13.1 acima, o Regulamento, o historico de
performance do Fundo, bem como informagses adicionais referentes ao Fundo.

14.5 Declaragdo de que o registro de emissor se encontra atualizado

O registro de funcionamento do Fundo esta atualizado e foi concedido em 20 de agosto de 2025 sob o n2
0325155.

14.6 Declaracao nos termos do artigo 24 da Resolugdao CVM 160, atestando a veracidade das informagées
contidas no prospecto

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

O Coordenador Lider garante, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, que tomou todas as cautelas e
agiu com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que
as informacgdes prestadas pelos Ofertantes, 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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Item ndo aplicavel a Oferta.
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16. INFORMACOES ADICIONAIS
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Parte das informagdes contidas nesta Se¢éio foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se encontra anexo
ao presente Prospecto, em sua forma consolidada, na forma do Anexo |. Recomenda-se ao potencial Investidor a
leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer decisdo de investimento no Fundo.

Algumas das informagdes contidas nesta se¢Go destinam-se ao atendimento pleno das disposigcées contidas nos
Cdédigos ANBIMA. O selo ANBIMA incluido neste Prospecto ndo implica recomendagdo de investimento.

Base Legal

O Fundo se enquadra na categoria de fundo de investimento imobilidrio, conforme o Anexo Normativo Il da
Resolugdao CVM 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada.

Prazo de duragdo do Fundo

O Fundo tera prazo de duragdo determinado de 5 (cinco) anos, contados a partir da data da integralizagdo de
cotas do Fll Master, prorrogaveis por até 1 (um) ano adicional, a critério da Gestora.

Politica de divulgacao de informagdes

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

A divulgacdo de informagdes sobre a Classe devera ser abrangente, equitativa e simultanea para todos
os Cotistas.

As informacgGes exigidas pela Resolugdo CVM 175 deverdo ser passiveis de acesso por meio eletronico pelos
Cotistas. As obrigacGes de “encaminhamento”, “comunicac¢do”, “acesso”, “envio”, “divulgacdo” ou
“disponibilizacdo” na Resolugdo CVM 175 serdo consideradas cumpridas na data em que as informacGes se
tornarem acessiveis aos Cotistas.

Caso qualquer Cotista deixe de comunicar a atualizacdo de seu enderego eletrénico a Administradora, a
Administradora ficard exonerada do dever de enviar as informagGes previstas na Resolugdao CVM 175 ou no
Regulamento, a partir da primeira correspondéncia que for devolvida por incorre¢dao no enderego informado.

A Administradora divulgard, assim que tiver conhecimento, qualquer fato relevante ocorrido ou relacionado ao
funcionamento do Fundo ou aos ativos integrantes da carteira da Classe. A Gestora e os demais prestadores de
servicos do Fundo serdo responsaveis por informar imediatamente a Administradora sobre qualquer fato
relevante de que venham a ter conhecimento.

Os Cotistas poderao solicitar o esclarecimento de quaisquer dividas sobre o Fundo ou enviar reclamacgoes,
conforme o caso, por meio do Servigo de Atendimento ao Cotista: 0800-77-20202 | Ouvidoria: 0800-722-3730.

Publico-alvo do Fundo

As Cotas serdo destinadas a investidores em geral, incluindo, mas ndo se limitando a pessoas fisicas, pessoas
juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados no Brasil ou no
exterior, respeitadas eventuais vedagdes previstas na regulamentagao em vigor, que aceitem os riscos inerentes
a tal investimento e cujo perfil do investidor e/ou sua politica de investimento possibilite o investimento em
fundos de investimento imobiliarios.

Objetivo e Politica de Investimento

A Classe tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizagdo e a rentabilidade de suas Cotas, por meio da
aplicagdo de, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) de seu patrimdnio em cotas de emissdo da classe Unica
de emissdo do Fll Master (“Classe Investida”), sendo que o patriménio remanescente da Classe podera ser
investido em (a) CRI, desde que tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha
sido dispensado nos termos da regulamentagdo vigente, observadas as condi¢des estabelecidas nos subitens
abaixo, e (b) adicionalmente, nos seguintes ativos: (i) LH; (ii) LCI; (iii) LGI; e (iv) demais ativos que sejam ou
venham a ser permitidos pela legislacdo ou regulamentacgado aplicavel (“Ativos-Alvo”).

Caso a Classe invista preponderantemente em valores mobilidrios, deverdo ser respeitados os limites de
aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nos Anexos Normativos | e Ill da
Resolugdo CVM 175, de modo que a Classe ndo podera deter mais de 20% (vinte por cento) de seu patrimonio
liqguido em titulos ou valores mobiliarios de emissdao de empresas ligadas a Administradora ou a Gestora, sem
prejuizo das demais disposicdes regulamentares e da necessidade de aprovagdo em Assembleia quando
caracterizada situagdo de conflito de interesses, nos termos da Resolugdo CVM 175.
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Caso a Classe invista preponderantemente em valores mobilidrios, e em atendimento ao disposto nos Anexos
Normativos | e Ill da Resolugdo CVM 175, a Classe podera investir até 100% (cem por cento) do montante de seus
recursos em cotas de fundos de investimento administrados ou geridos pela Administradora, pela Gestora ou
empresa a eles ligada, sem prejuizo das demais disposi¢cdes regulamentares e da necessidade de aprovagdao em
Assembleia quando caracterizada situagdo de conflito de interesses, nos termos da Resolugdo CVM 175.

Nos termos do artigo 86, §§12 e 22 da parte geral da Resolugdo CVM 175, caso venha a ser aprovado em
Assembleia Geral de Cotistas, a gestdo da carteira da Classe alcancara a utilizagdo de ativos na prestagdo de
fianga, aval, aceite ou qualquer outra forma de retengdo de risco.

A Classe adquirira os Ativos-Alvo e demais ativos vinculados a imdveis que estejam localizados em todo o
territério brasileiro.

A parcela remanescente dos recursos integrantes do patriménio liquido da Classe que, temporaria ou
permanentemente, ndo estiver aplicada nos Ativos-Alvo devera ser aplicada em (i) cotas de fundos de
investimento, inclusive aqueles administrados pela Administradora e/ou geridos pela Gestora ou empresas a elas
ligadas, ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades da Classe, (ii)
titulos publicos de emissdo do Tesouro Nacional, bem como operagdes compromissadas com lastro nesses titulos
(“Ativos de Liquidez”).

A Classe ndao poderd realizar operagdes de derivativos, exceto quando tais opera¢bes forem realizadas
exclusivamente para fins de protegdo patrimonial e desde que a exposi¢ao seja sempre, no maximo, o valor do
patriménio liquido da Classe.

A Classe ndo podera realizar operacgOes de day trade assim consideradas aquelas iniciadas e encerradas no
mesmo dia, independentemente de a Classe possuir estoque ou posicdo anterior do mesmo Ativo-Alvo
(conforme definido no Regulamento) e/ou Ativo de Liquidez.

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

As formalidades e demais condi¢Ges descritas nos itens acima deverdo ser observadas pela Gestora e apenas no
momento de aquisi¢do de cada Ativo-Alvo.

Os recursos do Fundo serdo aplicados, sob a gestdo da Gestora, segundo uma politica de investimentos definida
de forma a proporcionar ao Cotista uma remuneracgdo para o investimento realizado. O Fundo tem como politica
de investimentos realizar investimentos imobiliarios de longo prazo, objetivando, fundamentalmente: (i) auferir
rendimentos advindos dos Ativos-Alvo que vier a adquirir; e (ii) auferir ganho de capital nas eventuais
negociagdes dos Ativos-Alvo que vier a adquirir e posteriormente alienar.

Remunerac¢do da Administradora, da Gestora e dos demais prestadores de servigo
Taxa Global

Pela prestacgdo de servigos a Classe, sera cobrada uma Taxa Global equivalente a:

(i) 0,06% (seis centésimos por cento) ao ano, durante os primeiros 12 (doze) meses contados do
encerramento da oferta publica de distribuicdo da primeira emissdo de Cotas;

(ii) 0,08% (oito centésimos por cento) ao ano, durante o periodo compreendido entre o inicio do 132 (décimo
terceiro) més e o término do 242 (vigésimo quarto) més apds do encerramento da oferta publica de
distribuicdo da primeira emissdo de Cotas; e

(iii)  0,10% (um décimo por cento) ao ano, a partir do 252 (vigésimo quinto) més apds do encerramento da
oferta publica de distribuicdo da primeira emissdo de Cotas;

apropriada diariamente e paga mensalmente até o 52 (quinto) dia Util do més subsequente ao més que se refere,
aplicada: (a) sobre o valor contabil do patrimdnio liquido da Classe; ou (b) caso as cotas da Classe tenham
integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusao
que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro de cotas
emitidas pela Classe, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado da Classe, calculado com base na média
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diaria da cotacdo de fechamento da Classe de cotas de emissdo do fundo no més anterior ao do pagamento da
remuneracdo, observado, em qualquer caso, o valor minimo mensal de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais),
atualizado anualmente segundo a variacdo do indice de Precos ao Consumidor Amplo - IPCA, averiguado e
publicado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE.

No dmbito da Classe, a Taxa Global corresponde aos valores devidos pela Classe a titulo de taxa de administracgao,
taxa de gestdo e taxa maxima de distribuicdo, conjuntamente. Em linha com o Oficio-Circular n?
6/2024/CVM/SIN, a Gestora mantém o sumario da remunera¢do da Classe ("Sumario de Remuneragdo”)
disponivel em seu site https://jhsfcapital.com.br/ (neste site, selecionar “Governanga”) no qual ha a indicagdo
dos racionais de calculo dos valores cobrados a titulo de taxa de administragdo, taxa de gestdo e taxa maxima de
distribuicdo de forma segregada.

Nos termos do Oficio-Circular n? 6/2024/CVM/SIN, a Gestora serd responsavel pela atualizagdo do Sumério de
Remuneracdo, e este devera refletir as alteragBes, caso haja, até o 52 (quinto) dia util do més subsequente a
alteragdo e/ou celebragdo de novos acordos comerciais no dmbito da Classe.

O Sumidrio de Remuneragdo disponibilizado pela Gestora devera conter, dentre outras informacgdes: (i) a lista,
em ordem alfabética, de todos os distribuidores de cotas contratados pela Classe, com os respectivos CNPJs; e
(i) a lista de todos os acordos comerciais existentes entre a Gestora e os distribuidores de cotas contratados.

Além de parcela da Taxa Global, a Administradora fard jus ao recebimento, em parcela Unica, do montante de
R$20.000,00 (vinte mil reais) a titulo de taxa de implantac&o.

Taxa de Escrituragao

A titulo de taxa de custddia, controladoria e escrituragdo sera devido o valor mensal correspondente a RS
2.500,00 (dois mil e quinhentos reais), atualizado anualmente pela variacdo do indice de Precos ao Consumidor
Amplo — IPCA.

Em atenc¢do ao disposto na Resolugdo CVM 175, a Taxa Global considera as respectivas taxas previstas nos
regulamentos das classes de cotas investidas pela Classe.

A cada emissdo de Cotas, o Fundo poder3, a exclusivo critério da Administradora, de acordo com recomendacao
da Gestora, cobrar uma taxa de distribuicdo primaria, a qual sera paga pelos subscritores das Cotas no ato da
subscricdo primaria das Cotas.

A Classe ndo possui taxa de ingresso ou taxa de saida.

As taxas acima especificadas serdo calculadas na forma descrita nas Condigdes Gerais Aplicaveis ao Fundo
contidas no Regulamento, bem como na Segdo D do Anexo ao Regulamento, e os valores minimos serdo
atualizados anualmente, a partir do més subsequente a data de inicio das atividades da Classe, pela variagdo
positiva do IPCA/IBGE.

A Administradora e a Gestora poderao estabelecer que parcelas da Taxa Global sejam pagas diretamente pelo
Fundo aos demais prestadores de servigos, desde que o somatdrio dessas parcelas ndo exceda o valor total da
Taxa Global.

No caso de destituicdo e/ou rentincia da Administradora e/ou da Gestora: (a) os valores devidos relativos a sua
respectiva remuneracdo, conforme aplicavel, serdo pagos pro rata temporis até a data de seu efetivo
desligamento e ndo lhe serdo devidos quaisquer valores adicionais apds tal data; e (b) conforme aplicavel, a
Classe arcara isoladamente com os emolumentos e demais despesas relativas as transferéncias, a sua respectiva
sucessora, da propriedade fiduciaria referentes aos bens e direitos integrantes do patriménio da Classe.

Taxa de Performance

A Gestora fara jus a uma taxa de performance (“Taxa de Performance”), a qual sera provisionada e paga por
ocasido da liquidagdo da Classe ou em caso de um Evento de Liquidez, diretamente pela Classe a Gestora, a partir
do més em que ocorrer a 12 (primeira) integralizacdo de Cotas, apds deducdo de todas as despesas da Classe,
inclusive da Taxa Global. A Taxa de Performance sera calculada da seguinte forma:
. p ©
VT Performance = 0,20 x {[Resultado m] — [PL Base * Indice IPCA» * (1 + Indice de Correcao) 252]}

indice IPCA:
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Onde:
VT Performance = Valor da Taxa de Performance devida, apurada na data n;

indice de Corregdo = 7,25% ao ano, esta taxa ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento
e sob qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade ou de isengdo de riscos para os
Cotistas;

PL Base = Valor da integralizacdo de Cotas, deduzidas as despesas de ofertas e ajustadas por amortizagdes e/ou
integralizagGes ao longo do Prazo de Duragdo da Classe.

Indice IPCA, = nimero indice do IPCA divulgado no més anterior da data da integralizacdo das cotas.

Resultado m = [(montante financeiro do Evento de Liquidez) + (Distribuicdes Corrigidasn)]

Onde:
’ (n—=1)
. . .~ . . . . .~ Rendimentos;*Indice IPCAp* 1,0725 252
Distribui¢des Corrigidasn: = Distribuicdes, = X1, L "
Indice IPCA;
Onde:
Rendimento i = rendimentos distribuidos no més i. Para fins de clareza, ndo serdo considerados como

“Rendimentos i” quaisquer valores distribuidos a titulo de amortizacdo de cotas.

indice IPCA,, = nimero indice do IPCA divulgado no més anterior da data do Evento de Liquidez (“n”)

n = data do Evento de Liquidez

i = data da distribuicdo do rendimento

indice IPCA; = nimero indice do IPCA divulgado no més anterior da data da distribuigdo do rendimento (“i”).

t = Dias Uteis entre a data da integralizacao das cotas e a data do Evento de Liquidez

“wn
|

(n-i) = Nimero de dias Uteis entre a data da distribuicdo do rendimento na data “i” e a data do evento de

liquidez “n”.

Evento de Liquidez = ocorréncia de qualquer operacdo ou fato que resulte no ingresso significativo de recursos
no caixa do Fundo ou para os cotistas, incluindo, mas ndo se limitando a (i) liquidagdo da Classe; (ii) alienacdao
total ou parcial de ativos; (iii) conversdo de cotas através da alteracdo de ambiente de negociagdo;
(iv) recebimento de indenizagGes, seguros, acordos ou amortizagdes; (v) operagdo de incorporagdo, fusdo, cisdo
ou outra reorganizagdo societdria envolvendo o Fundo ou os Ativos que possa afetar substancialmente a
composigdo ou o valor do patriménio do Fundo; ou (vi) outra operagdo que permita a distribui¢do extraordinaria
de rendimentos ou amortizagdo de cotas aos cotistas.

A Taxa de Performance sera apurada e paga nas seguintes hipoteses: (i) ao final do prazo de dura¢do do Fundo
ou por ocasido de liquidagdo do Fundo e/ou da Classe, conforme estipulado no Regulamento; ou (ii) na ocorréncia
de Evento de Liquidez, conforme definido no Regulamento.

O pagamento da Taxa de Performance, quando devido, serd efetuado com recursos liquidos disponiveis da
Classe, imediatamente apds a conclusdo do respectivo evento e a liquidagdo financeira das operacgdes
relacionadas, deduzidos tributos e encargos aplicaveis.

A Gestora podera, a seu exclusivo critério, solicitar que a Taxa de Performance apurada seja paga de forma
parcelada, e ndo obrigatoriamente no prazo descrito acima, mantendo-se inalterada a data de apurac¢do da Taxa
de Performance.

Na hipdtese de nao haver recursos financeiros disponiveis no caixa da Classe para o pagamento integral da Taxa
de Performance apurada nos termos do Regulamento, a Gestora, mediante autorizagao prevista de Capital
Autorizado do Fundo e/ou da Classe, podera solicitar a Administradora a emissdo de novas cotas exclusivamente
para este fim. As cotas emitidas para fins de pagamento da Taxa de Performance serdo subscritas e integralizadas
em favor da Gestora, levando em consideragdo um dos seguintes critérios: (a) o valor patrimonial das cotas em
circulagdo; (b) o valor de mercado das cotas, conforme aplicével; ou (c) outro critério a ser definido em comum
acordo com a Administradora. A emissdo de cotas para o pagamento da Taxa de Performance ndo implicara
captagdo de novos recursos junto aos cotistas, nem alteragdo na politica de investimentos do Fundo, devendo o
ato ser informado ao mercado por meio de comunicado ou fato relevante, conforme aplicavel.
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Politica de amortizagao e de distribuicao de resultados

Semestralmente, a Administradora distribuira aos Cotistas, independentemente da realizagdo de Assembleia de
Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, se houver, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano.

Os rendimentos da Classe poderdo ser distribuidos mensalmente, até o 152 (décimo quinto) Dia Util de cada més.
Eventual saldo de resultado nao distribuido como antecipagdo serd pago no prazo maximo de 15 (quinze) Dias
Uteis apds o encerramento dos balancos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinagdo dada pela
assembleia, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pela Gestora.

Fardo jus aos rendimentos da Classe os Cotistas que tiverem inscritos no registro de Cotistas ao final do Dia Util
imediatamente anterior a respectiva data do pagamento.

Os pagamentos que forem programados para serem realizados por meio do balcdo B3 seguirdo os seus
procedimentos e abrangerdo todas as Cotas nesta custodiadas eletronicamente, de forma igualitaria, sem
distingdo entre os Cotistas, mesmo que algum Cotista se encontre inadimplente.

Para arcar com as despesas extraordindrias dos Ativos-Alvo integrantes do patriménio da Classe, a Gestora
podera formar uma reserva de contingéncia, para pagamento de despesas extraordindrias, por meio da retenc¢do
de até 5% (cinco por cento) dos lucros auferidos pela Classe, apurados segundo regime de caixa, com base em
balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, sendo certo que a
reserva de contingéncia podera ter o valor maximo equivalente a 5% (cinco por cento) do patrimdnio liquido da
Classe, observada a possibilidade de distribuicdo, conforme indicagdo da Gestora, destes recursos, a titulo de
rendimentos.

O Fundo mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de forma a demonstrar aos cotistas
as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de resultados.

Informagobes sobre os qudruns minimos estabelecidos para as deliberag6es das assembleias gerais de titulares
de Cotas

Compete privativamente a assembleia de Cotistas deliberar sobre (Competéncia Privativa):
(i) as demonstragdes contabeis do Fundo, anualmente, observados os prazos regulatérios aplicaveis;
(ii) a substituicdo de Prestador de Servigo Essencial (conforme definido no Regulamento);

(iii)  sem prejuizo do capital autorizado da Classe, a emissdo de novas Cotas, bem como a definicdo se os
Cotistas possuirdo direito de preferéncia na subscri¢cdo das novas Cotas;

(iv)  afusdo, aincorporagdo, a cisdo, total ou parcial, a transformagdo ou a liquidagdo do Fundo ou da Classe;

(v) a alteragdo do Regulamento, inclusive para alteragdo do prazo de duragdo, ressalvado o disposto no art.
52 da Resolugao CVM 175 e §32 abaixo;

(vi) o plano de resolugdo de patrimonio liquido negativo, elaborado pelos Prestadores de Servigos Essenciais,
nas hipoteses cabiveis;

(vii) o pedido de declaracgdo judicial de insolvéncia da Classe;

(viii) apreciacdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de Cotas,
conforme aplicavel;

(ix) eleicdo e destituicdo de até 1 (um) representante dos Cotistas, a ser eleito com prazo de mandato
unificado, a se encerrar na proxima assembleia de cotistas que deliberar sobre as demonstra¢des
contabeis da Classe, permitida a reeleicdo, para exercer as fun¢bes de fiscalizacdo dos
empreendimentos ou investimentos da Classe, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas, fixacdo
de sua remuneracdo (se houver) e aprovagdo do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas
no exercicio de sua atividade;

(x) aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesse nos termos da legislacdo e
regulamentacdo aplicavel;

(xi)  alteracdo de qualquer matéria relacionada a Taxa Global e/ou a Taxa de Performance; e
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(xii)  salvo se de outra forma previsto no Regulamento, alteracdo do(s) mercado(s) em que as Cotas sejam
admitidas a negociagdo.

Os detentores de Cotas que detenham mais do que 10% (dez por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo, terdo
seu direito de voto limitado a, exatamente, 10% (dez por cento) do total das Cotas emitidas nas deliberagGes
acerca das seguintes matérias: (a) fusdo, incorporagdo, cisdo e transformagdo do Fundo; (b) destituigdo ou
substituicdo dos Prestadores de Servigos Essenciais do Fundo; (c) alteragdo da Taxa Global e/ou da Taxa de
Performance; (d) a alteragdo deste dispositivo do Regulamento.

Anualmente, a assembleia especial de cotistas deve deliberar sobre as demonstragdes contdbeis da Classe, assim
como a assembleia geral de Cotistas deve deliberar sobre as demonstra¢des contabeis do Fundo, no prazo de
até 60 (sessenta) dias apds o encaminhamento das demonstragdes contabeis a CVM, contendo relatério do
auditor independente.

A Assembleia de Cotistas somente pode ser realizada no minimo 15 (quinze) dias apds estarem disponiveis
aos Cotistas as demonstragdes contadbeis relativas ao exercicio encerrado, contendo relatério do
auditor independente.

A Assembleia de Cotistas a que comparecerem todos os cotistas pode dispensar o prazo estabelecido acima.

As demonstragdes contdbeis cujo relatério de auditoria ndo contiver opinido modificada podem ser consideradas
automaticamente aprovadas caso a Assembleia de Cotistas ndo seja instalada em virtude de nao
comparecimento dos Cotistas.

A convocacgdo da assembleia de Cotistas deve ser feita com pelo menos 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso
de assembleias de Cotistas ordinarias e com pelo menos 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso de assembleias
de Cotistas extraordinarias, contado o prazo da data de envio da convocacgdo para os Cotistas.

A assembleia de Cotistas também pode ser convocada diretamente por cotistas que detenham, no minimo, 5%
(cinco por cento) das Cotas emitidas pela Classe ou pelo representante dos Cotistas, observados os requisitos
estabelecidos no Regulamento. A convocagdo por iniciativa dos cotistas ou do seu representante sera dirigida a
Administradora, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento, realizar a convocagdo
da assembleia geral as expensas dos requerentes, salvo se a assembleia de Cotistas assim convocada deliberar
em contrario.

Por ocasido da assembleia ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas, calculado
com base nas participagdes constantes do registro de Cotistas na data de convocagdo da assembleia, ou o
representante dos cotistas, podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a Administradora,
a inclusdo de matérias na ordem do dia da assembleia, que passa a ser ordindria e extraordinaria. Esse pedido
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 convocac¢do da assembleia ordinaria. Nesse caso, a
Administradora deve divulgar, no prazo de 5 (cinco) dias do prazo de encaminhamento do pedido, o pedido de
inclusdo de matéria na pauta, bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

A convocacdo sera realizada mediante o envio, a cada Cotista, de correspondéncia eletronica, e disponibilizada
na pagina da Administradora e da Gestora na rede mundial de computadores, e, caso a distribuicdo de cotas
esteja em andamento, dos distribuidores, contendo a data, a hora e o local em que sera realizada a assembleia
de Cotistas e a pagina da rede mundial de computadores em que o Cotista pode acessar os documentos
pertinentes a eventual proposta submetida a apreciacdo da assembleia de Cotistas.

A presenca da totalidade dos Cotistas supre eventual falta de convocacéo.

As assembleias de Cotistas poderdo ser realizadas de forma presencial, por meio eletrénico, por meio
parcialmente eletrénico ou por meio de consulta formal, conforme orientagées constantes da convocacao,
observado que, no caso de consulta formal, estara dispensada a reunido dos Cotistas.

A assembleia de Cotistas se instala com a presenca de qualquer numero de Cotistas.

As deliberagdes da assembleia de Cotistas sdo tomadas por maioria de votos dos presentes, cabendo a cada cota
1 (um) voto.

A deliberacgdo relativa exclusivamente a eleicdo de representante de Cotistas depende da aprovacdo da maioria
dos Cotistas presentes e que representem, no minimo, (i) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, quando
a Classe tiver mais de 100 (cem) Cotistas; (ii) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando a classe
tiver até 100 (cem) Cotistas.
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As deliberagGes exclusivamente relativas as matérias previstas nos subitens (ii), (iv), (v), (viii), (x) e (xi) do item
acima (Competéncia Privativa) acima dependem da aprovacdo por maioria de votos dos Cotistas presentes e que
representem, com base no nimero de Cotistas indicados no registro de Cotistas na data de convocacdo da
assembleia de Cotistas, (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando a Classe tiver
mais de 100 (cem) Cotistas, ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando a Classe tiver até
100 (cem) Cotistas.

Os Cotistas poderdo votar por meio de envio de comunica¢do eletronica, mediante meio eletronico a ser
disponibilizado pela Administradora, sempre que a Administradora permitir tal faculdade, desde que os votos
sejam recebidos até a véspera da data de realizacdo da assembleia de Cotistas, para fins de cOmputo.

Caso a assembleia de Cotistas seja realizada por meio de consulta formal, os Cotistas deverdo se manifestar, por
meio eletronico, no prazo definido na consulta formal, desde que respeitado o prazo minimo da regulamentagdo
em vigor.

Somente podem votar nas assembleias de Cotistas os Cotistas inscritos no registro de Cotistas na data da
convocacdo, seus representantes legais e/ou procuradores legalmente constituidos hd menos de um ano.

N3o podem votar nas assembleias de Cotistas: (i) o prestador de servigo, essencial ou ndo; (ii) os sdcios, diretores
e empregados do prestador de servigo; (iii) as partes relacionadas ao prestador de servigo, seus socios, diretores
e empregados; (iv) o Cotista que tenha interesse conflitante com o Fundo ou a Classe, no que se refere a matéria
de votacdo; e (v) o Cotista, na hipdtese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade.
A verificacdo da vedacdo do inciso (iv) acima cabe exclusivamente ao Cotista, cabendo a CVM a fiscalizagao.

A vedacgdo prevista no item acima ndo se aplica quando estas pessoas forem os Unicos cotistas do Fundo, da
Classe ou da subclasse, conforme o caso, ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais
Cotistas do Fundo, que pode ser manifestada na propria assembleia de Cotistas ou constar de permissdo
previamente concedida pelo Cotista, seja especifica ou genérica, e arquivada pela Administradora.

O Regulamento poderd ser alterado, independentemente de qualquer aprovagao, sempre que tal alteragao
decorra exclusivamente, (i) da necessidade de atender exigéncias legais ou regulamentares, 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,
devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a comunicac¢do aos Cotistas; (ii) atualizacdo de dados do
Regulamento, do Fundo, da Administradora e/ou da Gestora, bem como para correcdo de eventual erro grosseiro
de redagdo no Regulamento; ou (iii) de eventual redugdo da Taxa Global ou da taxa de performance. As
alteragdes referidas nos itens (i) e (ii) devem ser comunicadas aos Cotistas, no prazo de até 30 (trinta) dias,
contado da data em que tiverem sido implementadas e a alteragdo referida no item (iii) deve ser imediatamente
comunicada aos Cotistas.

Rentabilidade da Classe

A Classe pretende proporcionar aos Cotistas detentores de Cotas uma rentabilidade equivalente a variagdo do
indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo (“IPCA”), acrescido de 7,25% ao ano (“Rentabilidade Alvo”),
através da distribuicdo de rendimentos e valorizagdo patrimonial das cotas. A metodologia aplicada para fins da
Rentabilidade Alvo esta vinculada ao calculo da Taxa de Performance, conforme descrita no item “Taxa de
Performance” acima.

A Rentabilidade Alvo nao representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer
hip6tese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade ou de isenc¢do de riscos para os Cotistas.

Politica de exercicio de direito de voto em assembleias de ativos detidos pelo fundo, em conformidade com o
disposto na regulacao e autorregulagao vigente

A politica de exercicio de voto utilizada pela Gestora pode ser encontrada em sua pdgina na rede mundial de
computadores: https://jhsfcapital.com.br/governanca/ (acessar o website, depois clicar em “JHSF Capital” e
selecionar o documento “Politica de Voto”).
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Perfil da Administradora

Em 2014, a XP Investimentos ingressou no mercado de administracdo fiducidria, atuando desde o final de 2018
exclusivamente com clubes de investimentos e, a partir de dezembro de 2019, retomando as atividades de
administragdo fiducidria de fundos de investimento, de forma a atender as necessidades e fomentar negdcios
das empresas gestoras de recursos do préprio Grupo XP e/ou demais dreas da XP Investimentos, buscando
melhorar eficiéncias e, acima de tudo, a experiéncia de seus clientes. Ao longo de 2020, a XP Investimentos
robusteceu sua operacdo, 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 prestagdo dos servigos de
administragdo para fundos de investimento estruturados, como fundos de investimento imobilidrios 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 administracao fiduciaria de fundos de investimento.

Perfil da Gestora

Com as atividades iniciadas em outubro de 2022, a JHSF Capital é a unidade de negdcios e solugdes financeiras
do conglomerado JHSF. A empresa atua na estruturacdo e gestao de fundos de renda, desenvolvimento e
hospitalidade, além de oferecer originagdo, estruturacdo e assessoria em operagées no mercado imobilidrio.
Também se destaca na assessoria e execugao de transagdes complexas, como fusdes, aquisicdes e negociagdes
estratégicas para o conglomerado. Seu principal objetivo é fornecer solugdes financeiras inovadoras e servigos
de investimento imobilidrio personalizados para seus clientes.

Regras de Tributagdo do Fundo

A presente segcdo destina-se a tragar breves consideragdes a respeito do tratamento tributdrio a que estdo sujeitos
o Fundo e seus cotistas. As informagbes abaixo baseiam-se na legislagdo pdtria vigente a época da elaboragdo
deste Prospecto. Alguns titulares de Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributagéo especifica, dependendo de
sua qualificagdo 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 tributdrios vinculados as peculiaridades
de cada operagdo.

Para fins do disposto abaixo:

“IOF/Titulos” significa o Imposto sobre Operagdes Financeiras - Titulos e Valores Mobilidrios, nos termos da
Lei n2 8.894, de 21 de junho de 1994, conforme alterada, e do Decreto n2 6.306, de 14 de dezembro de 2007,
conforme alterado (“Decreto 6.306”).

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

“IR” significa o Imposto de Renda.
Tributagdo Aplicavel aos cotistas do Fundo
A) IOF/Titulos

O I0F/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidagdo, cessdo ou
repactuagdo das Cotas, conforme preveem os artigos 28 e 32 do Decreto 6.306, mas a cobranga do imposto fica
limitada a percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto 6.306, a depender do
prazo do investimento. A partir do 302 (trigésimo) dia de aplica¢do n&o ha incidéncia de IOF/Titulos.

Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do Fundo ficardo sujeitos a aliquota de 0% (zero por cento)
do I0F/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 estd autorizado a majorar a aliquota do IOF/Titulos até o percentual de

1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, sendo certo que eventual aumento somente
produzira efeitos prospectivos.
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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 mobilidrios de renda fixa e de renda variavel,
efetuadas com recursos provenientes de aplica¢des feitas por investidores estrangeiros em cotas de Fundo de
Investimento Imobilidrio, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo esteja constituido e em
funcionamento regular, até um ano da data do registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o
fundo ndo esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

B) IOF/Cambio

As operagGes 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,
inciso XVI e XVII, do Decreto 6.306.

Em qualquer caso, Poder Executivo esta autorizado a majorar a qualquer tempo a aliquota do IOF/Cambio até o
percentual de 25% (vinte e cinco por cento), sendo certo que eventual aumento somente produzira efeitos
prospectivos.

O IR

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

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

(i) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdo, alienagdo, amortizagdo ou resgate das Cotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR, a aliquota de 20% (vinte por cento), inclusive quando se tratar de
Cotista que seja pessoa juridica isenta. Na alienagdo o tributo ser apurado da seguinte forma:

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

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

Na distribuicdo de rendimentos ou no resgate de Cotas, o IR incidente sera retido na fonte, enquanto na cessao
ou alienagdo das Cotas, devera ser recolhido pelo préprio Cotista, conforme as mesmas normas aplicaveis aos
ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em operagdes de renda variavel.

O IR pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas; e (ii) antecipacdo do Imposto
sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores pessoa juridica (nos regimes de lucro
presumido, real e arbitrado).

Sem prejuizo da tributacdo acima, conforme prevé o artigo 63 da Instrucdo RFB 1.585, haverd a retengdo do IR a
aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes de negociagGes em ambiente de
bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediacdo.

Nos termos do artigo 3¢, inciso Ill e paragrafo Unico, da Lei n2 11.033, 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 condicGes: (i) esse cotista seja titular de cotas que representem
menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas do Fundo e lhe confiram direito ao recebimento de
rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) esse cotista, em
conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 12 do artigo 22 da Lei n? 9.779/99,
representem menos de 30% (trinta por cento) das Cotas e Ihe confiram direito ao recebimento de rendimento
inferior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) a negociagdo de cotas do
Fundo seja admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado; e, (iv) as cotas
do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre 100 (cem) Cotistas.
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(ii) Cotistas residentes no exterior.

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

Todavia, nos termos do artigo 89, inciso Il, da Instru¢do RFB 1.585, os ganhos auferidos pelos investidores
estrangeiros na cessdo ou alienagdo, amortizagdo 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 jurisdigdo com tributacdo favorecida; e (ii) aplicarem
seus recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos em regulamentagdo pelo CMN. Os ganhos
auferidos pelos investidores na cessdo ou alienagdo das Cotas em bolsa de valores ou no mercado de balcdo
organizado que atendam aos requisitos acima podem estar isentos de tributagdo. Para maiores informacgdes
sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus assessores legais.

Ademais, de acordo com o atual entendimento da RFB sobre o tema, conforme artigo 85, §42 da Instrugdo RFB
1.585, os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos Cotistas pessoas fisicas residentes no exterior, inclusive em
JTF, sdo isentos de tributacdo pelo IR, conforme as mesmas regras anteriormente descritas para cotistas pessoas
fisicas residentes no Brasil.

Caso o Fundo ndo atenda aos requisitos acima, o investidor estrangeiro sera tributado a aliquota de 15% (quinze
por cento), ou em 20% (vinte por cento) se estiver em JTF e/ou n3o realize o investimento conforme
regulamentagdo pelo CMN.

Considera-se JTF para fins da legislagdo brasileira aplicavel a investimentos estrangeiros nos mercados financeiro
e de capitais brasileiros, os paises e jurisdicdes que ndo tributem a renda ou capital, ou que o fazem a aliquota
maxima inferior a 17% (dezessete por cento), assim como o pais ou dependéncia cuja legislagdo ndo permita o
acesso a informacgdes relativas a composi¢do societdria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificacdo
do beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a ndo residentes. No entender das autoridades fiscais, sdo
atualmente considerados paises ou jurisdi¢des de tributacdo favorecida (“JTF”), aqueles listados no artigo 12 da
Instrugdo Normativa da Receita Federal n? 1.037, de 4 de junho de 2010, conforme alterada.

A Lei n2 11.727, de 23 de junho de 2008 acrescentou o conceito de “regime fiscal privilegiado” para fins de
aplicagdo das regras de precos de transferéncia e das regras de subcapitalizagéo, assim entendido o regime legal
de um pais que (i) ndo tribute a renda ou a tribute a aliquota maxima inferior a 17% (dezessete por cento); (ii)
conceda vantagem de natureza fiscal a pessoa fisica ou juridica ndo residente sem exigéncia de realizacdo de
atividade econémica substantiva no pais ou dependéncia ou condicionada ao ndo exercicio de atividade
econOmica substantiva no pais ou dependéncia; (iii) ndo tribute, ou o faga em aliquota maxima inferior a 17%
(dezessete por cento) os rendimentos auferidos fora de seu territério; e (iv) ndo permita o acesso a informagdes
relativas a composicdo societdria, titularidade de bens ou direitos ou as operagdes econdmicas realizadas.

A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de aplicagdo das regras de
precos de transferéncia e subcapitalizagdo, é possivel que as autoridades fiscais tentem estender a aplicagdo do
conceito para outras questdes. Recomenda-se, portanto, que os investidores consultem seus préprios assessores
legais acerca dos impactos fiscais relativos a Lei n2 11.727/08.

Tributagdo aplicavel ao Fundo
A) IOF/Titulos

Conforme prevé o artigo 32, paragrafo 29, inciso Il, do Decreto 6.306, as aplicagdes realizadas pelo Fundo estdo
sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, mas o Poder Executivo esta autorizado a majorar essa
aliquota até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade
podera ser imediata.

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

B) IR

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operagGes realizadas pela carteira do Fundo nao estarao
sujeitos ao IR.
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Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente a aquisicdao de ativos
financeiros imobilidrios, em especial cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio, conforme item "Destinacdao
de Recursos" acima, o Fundo se beneficiara de dispositivos da legislacdo de regéncia que determinam que nao
estdo sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia de aplicagGes nos seguintes Ativos: (i) letras
hipotecarias; (ii) CRI; (iii) letras de crédito imobiliario; (iv) cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio; e (v) cotas
de Fundos de Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais, quando negociadas exclusivamente em bolsa
de valores ou no mercado de balcdo organizado, por forga da previsdo contida no artigo 16-A da Lei 8.668/93,
com a redac¢do que lhe foi dada pela Lei n2 12.024/09.

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda variavel
distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estardo sujeitos a incidéncia do IR
na fonte de acordo com as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago
pela carteira do Fundo podera ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo
de rendimentos aos seus Cotistas de forma proporcional, exceto com relagdo aos Cotistas isentos na forma do
artigo 36, paragrafo 32, da Instrugdo RFB 1.585.

Cabe ainda esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita Federal do Brasil, os ganhos
de capital auferidos pelo Fundo na alienagdo de cotas de outros Fundos de Investimento Imobilidrio serdo
tributados pelo IR a aliquota de 20% (vinte por cento), conforme posicionamento manifestado por intermédio
da Solugdo de Consulta Cosit n2 181, de 04 de julho de 2014.

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

C) Outras consideragées

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).

Nos termos da Emenda Constitucional n® 132, de 20 de dezembro de 2023 e da Lei Complementar n2 214 de 16
de janeiro de 2025 (conversdo do Projeto de Lei Complementar n2 68, de 25 de abril de 2024) houve alteragdo
substancial nos tributos indiretos no Brasil com a criagdo da Contribuicdo sobre Bens e Servigos (“CBS”), em
substituicdo (i) PIS, e (ii) a COFINS, e (ii) ao Imposto sobre Produtos Industrializados (“IP1”); e criagdo do Imposto
sobre Bens e Servicos (“IBS”), em substituicdo (i) ao Imposto sobre Circulagdo de Mercadorias e Servigos (“ICMS”)
e (ii) ao Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza (“ISS”). A implementacdo dessas altera¢des sera gradual,
de 2026 a 2033. A redacdo sancionada pelo Presidente da Republica (ainda sujeita a alteracdo via processo
legislativo de derrubada de veto) suprimiu, em fun¢do de veto, o dispositivo que determinava que os fundos de
investimentos, como regra, ndo seriam contribuintes de IBS/CBS. No dia 17 de junho de 2025, em sessdo
conjunta, o Congresso Nacional rejeitou o veto ao dispositivo que enquadrava os fundos de investimento como
ndo contribuintes do IBS e CBS, mas ndo analisou os vetos aos demais dispositivos, inclusive os que tratam das
excecoes, quais sejam, Flls que (a) ndo obedecessem as regras pertinentes a isencdo dos cotistas pessoas fisicas
constantes na legislagdo vigente ou (b) que fossem equiparados a pessoas juridicas seriam contribuintes
obrigatdrios e sujeitos ao regime regular de tributacdo pelo IBS e CBS (art. 26, § 69). Estd pendente o
encaminhamento das rejeicdes a promulgacdo da Presidéncia e vota¢do quanto aos demais vetos (Veto
n2 07/2025).

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 22 (segundo) grau; e (ii) a empresa
sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 22 (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao cotista
pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 12 e 22 do
artigo 243 da Lei das Sociedades por Ac¢es.

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste Fundo no mercado, devera observar se as
condicGes previstas acima sdo atendidas para fins de enquadramento na situacgdo tributaria de isengdo de IRRF
e na declaragdo de ajuste anual de pessoas fisicas.

A ADMINISTRADORA E A GESTORA NAO DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR ALTERAGOES NO
TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS COTISTAS OU PARA GARANTIR O
TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.
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Docusign Envelope ID: 32C0B94C-0A09-4E9B-BA16-620DB64C054C

E SeCL! ritieS Categoria / Tipo:
= Services Fil

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUIGAO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO JHSF
CAPITAL MALLS FEEDER - RESPONSABILIDADE LIMITADA

Pelo presente instrumento particular (“Instrumento de Constituicdo”), a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado
do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, Bloco |, Botafogo, CEP 22.250-911, inscrita no Cadastro Nacional
da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ") sob o n° 02.332.886/0001-04 (“Administradora”),
devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM") para o exercicio da atividade de
administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliadrios, por meio do Ato Declaratério CVM 10.460, de 26 de
junho de 2009, e a JHSF CAPITAL LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na cidade de Sao Paulo,
estado de Sdo Paulo, na Avenida Alcides Sangirardi, s/n°, Espaco C, Cidade Jardim, CEP 05.672-015, inscrita no
CNPJ sob o n° 07.311.643/0001-03, devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de
administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, por meio do Ato Declaratério n° 9.575, de 23 de
outubro de 2007 ("Gestora” e, em conjunto com a Administradora, "Prestadores de Servicos Essenciais”),

resolvem, conjuntamente:

. constituir um fundo de investimento imobiliario, nos termos da parte geral e do Anexo Normativo Ill da
Resolucdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 175") e pela
Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n° 8.668") que se denominara FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO JHSF CAPITAL MALLS FEEDER - RESPONSABILIDADE LIMITADA
(“Fundo”), com classe Unica de cotas (“Cotas” e “Classe”, respectivamente), organizada sob a forma de
condominio fechado e com prazo de duracdo de 5 (cinco) anos, prorrogaveis por até 1 (um) ano
adicional, a critério da Gestora, cujo objetivo consistird em proporcionar aos cotistas a valorizacdo e a
rentabilidade de suas Cotas, por meio da aplicacdo de, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) de
seu patriménio em cotas de emissdo da classe Unica do JHSF Capital Malls — Fundo de Investimento
Imobilidrio Responsabilidade Limitada, inscrito no CNPJ sob o n° 50.701.686/0001-16, sendo que o
patriménio remanescente da Classe podera ser investido em (a) CRI, desde que tenham sido objeto de
oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagao
vigente, observadas as condi¢cBes estabelecidas nos subitens abaixo, e, (b) adicionalmente, nos
seguintes ativos: (i) LH; (it) LCl; (iit) Letras Imobilidrias Garantidas; e (iv) demais ativos financeiros que

sejam ou venham a ser permitidos pela legislacdo ou regulamentacédo aplicavel;
IR determinar que a Classe sera destinada a investidores em geral;

1l desempenhar as funcdes de prestadores de servicos essenciais, na qualidade de administradora
fiduciaria e de gestora de recursos, respectivamente, em observancia aos deveres e responsabilidades
previstos na Resolucdo CVM 175 e no Regulamento;

V. aprovar o regulamento do Fundo (“Regulamento”), nos exatos termos de conteddo e forma do
documento constante do Apéndice A deste Instrumento de Constituicdo, em atencdo ao disposto no
art. 7° da parte geral da Resolugdo CVM 175, o qual inclui o anexo que disciplina as regras aplicaveis a
Classe;
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V. submeter a CVM a presente deliberacdo e os demais documentos exigidos pelas disposicdes da
Resolucdo CVM 175 aplicaveis ao Fundo e a Classe;

VI. aprovar a 12 (primeira) emissdo de cotas ("Emissdo”), todas nominativas e escriturais, da Classe, para
distribuicdo publica primaria, sob o regime de melhores esfor¢os de colocagdo, observado o
procedimento simplificado para registro, sob o rito de registro automatico, de ofertas publicas de
distribuicdo de valores mobiliarios e o convénio celebrado para esse fim, conforme aditado de tempos
em tempos, entre a CVM e a Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais
("ANBIMA" e "Convénio CVM-ANBIMA", respectivamente), nos termos da Resolu¢do CVM 175 e da
Resolucao da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160" e “"Oferta”,
respectivamente), a ser intermediada pela Administradora, na qualidade de coordenador lider
("Coordenador Lider") de, inicialmente, 60.000.000 (sessenta milhdes) de Cotas, considerando o Preco
de Emissdo (definido abaixo), totalizando o montante de até R$ 600.000.000,00 (seiscentos milhdes de
reais), sem considerar o Lote Adicional (definido abaixo) ("Montante Inicial da Oferta”), a ser realizada
no Brasil com as caracteristicas abaixo:

(@) Preco de Emissdo: o preco de emissdo de cada Cota serd equivalente a R$ 10,00 (dez reais)
("Prego _de Emissdo”) e sera fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dard com a
divulgagdo do anuncio de encerramento (“Anuncio de Encerramento da Oferta”);

(b) Custo Unitario de Distribuicdo: caso seja distribuido o Montante Inicial da Oferta, o custo
unitario de distribuicéo, ou seja, o custo de distribuicdo dividido pelo nimero de Cotas subscritas
no ambito da Oferta serda de R$ 0,46 (quarenta e seis centavos) por Cota, observado que, no
ambito da Oferta, ndo havera cobranca de taxa de distribuicdo primaria das Cotas (“Custo Unitario
de Distribuicdo”). O Custo Unitario de Distribuicdo da Oferta irad variar conforme a quantidade de
Cotas efetivamente distribuidas no ambito desta Emissao;

(c) Lote Adicional: caso seja verificado excesso de demanda, o Montante Inicial da Oferta podera
ser aumentado em até 25% (vinte e cinco por cento) (“Cotas do Lote Adicional”), nos termos

estabelecidos nos artigos 50 e seguintes da Resolucdo CVM 160 (“Lote Adicional”), sendo certo
que a definicdo acerca do exercicio ou ndo da opgdo de emissdo das Cotas do Lote Adicional
ocorrera no procedimento de alocacdo no ambito da Oferta. As Cotas do Lote Adicional, caso
emitidas, serdo ofertadas nas mesmas condicbes, preco e caracteristicas das Cotas inicialmente
ofertadas, sem a necessidade de novo requerimento de registro da Oferta a CVM ou modificagdo
dos termos da Emissdo e da Oferta, sendo que a colocagdo das Cotas do Lote Adicional também
sera conduzida sob o regime de melhores esforcos de colocagao, sob a lideranga do Coordenador
Lider;

(d) Distribuicao Parcial e Montante Minimo da Oferta: serd 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 de R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais), correspondente a
10.000.000 (dez milhdes) de Cotas (“Montante Minimo da Oferta”), sendo que a Oferta em nada
sera afetada caso ndo haja a subscricdo e integralizagdo da totalidade das Cotas no ambito da

Oferta, desde que seja atingido o Montante Minimo da Oferta;
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Publico-alvo da Oferta: a Oferta sera destinada a investidores em geral (“Investidores”);

Investimento Minimo por Investidor: a quantidade minima a ser subscrita por cada Investidor
serd de 100 (cem) Cotas, correspondente a R$ 1.000,00 (mil reais) (“Investimento Minimo por
Investidor”), observado que a quantidade de Cotas atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao
minimo acima referido se: (i) ao final do periodo de coleta de intencdes de investimento restar
um saldo de Cotas inferior ao montante necessario para se atingir este Investimento Minimo por
Investidor, hipdtese em que sera autorizada a subscricdo e a integralizagdo do referido saldo para
que se complete integralmente a distribuicdo da totalidade das Cotas; ou (ii) ocorrendo a
Distribuicdo Parcial, o Investidor tiver condicionado sua adesao a Oferta, nos termos dos artigos
73 e 74 da Resolugdo CVM 160, hipdtese na qual o valor a ser subscrito pelo Investidor no contexto
da Oferta podera ser inferior ao Investimento Minimo por Investidor;

Periodo de Distribuicao: a subscricdo das Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de
até 180 (cento e oitenta) dias contados da divulgacdo do anuncio de inicio da Oferta (“Anuncio
de Inicio”), nos termos do artigo 48 da Resolucdo CVM 160 (“Periodo de Distribuicdo”);

Negociacao das Cotas: as Cotas serdo depositadas para (i) distribui¢do, no mercado primario,
por meio do Médulo de Distribuicdo de Ativos (“MDA"), administrado e operacionalizado pela B3
S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao — Balcdo B3 ("B3"), sendo a distribui¢do liquidada financeiramente por
meio da B3; e (ii) negociacdo, no mercado secundario, no Fundos 21 — Médulo de Fundos,
administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociagbes e os eventos de pagamento
liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3. A colocagdo da Cotas
objeto da Oferta para Investidores que ndo possuam contas operacionais de liquidacdo dentro
dos sistemas de liquidacdo da B3 no ambiente de balcdo poderad ocorrer por meio de conta(s)
mantida(s) pelo Coordenador Lider sob procedimento de distribuicdo por conta e ordem, de
acordo com as regras definidas entre o Coordenador Lider, a Administradora e a Gestora;

Patrimonio Minimo Inicial: o patrimonio inicial da Classe sera formado pelas Cotas
representativas da primeira emissao de Cotas; e

Demais Termos e Condi¢oes: Os demais termos e condi¢des da Emissdo e da Oferta serdo
descritos nos documentos da Oferta.

aprovar a contratacdo, nos termos da Resolucdo CVM 175, das seguintes pessoas juridicas e/ou servicos

para prestarem servi¢cos em favor do Fundo e/ou da Classe:

(a)

(b)

Auditor Independente, a ser contratada pela Administradora, em nome da Classe, para prestar
servicos de auditoria independente, nos termos da Resolucao CVM 175 e das demais disposicoes
regulatdrias aplicaveis a tal atividade; e

Custodiante e Escriturador: OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida
das Américas, n° 3434, bloco 07, sala 201, e inscrita no CNPJ sob o n°® 36.113.876/0001-91, a qual
é autorizada pela CVM a exercer a atividade de custddia de valores mobiliarios e escrituragdo de
cotas de fundos de investimento na forma do Ato Declaratério n°® 11.484 e 11.485, de 27 de
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dezembro de 2010, a ser contratada pela Administradora, em nome do Fundo e/ou da Classe para
prestar servicos de custddia de valores mobilidrios integrantes de sua carteira e escrituracdo de
cotas, nos termos da Resolucdo CVM 175 e das demais disposicoes regulatorias aplicaveis a tal

atividade;

(c) Agente de Controladoria: OLIVEIRA TRUST SERVICER S.A., com sede na cidade do Rio de
Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n°® 3434, bloco 07, sala 202, e inscrita
no CNPJ sob o n® 02.150.453/0001-20, a ser contratada para prestacao dos servigos de tesouraria,
processamento e controle de ativos do Fundo.

(d) Distribuidor: XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., acima qualificada, a ser contratada pela Gestora, em nome do Fundo e/ou da
Classe, para prestar servicos de distribuicdo de cotas, nos termos da Resolugcdo CVM 175 e das
demais disposi¢des regulatorias aplicaveis a tal atividade.

Em atencdo ao artigo 10, inciso Il, da parte geral da Resolugdo CVM 175, os Prestadores de Servigo Essenciais
declaram, por meio do presente Instrumento de Constituicdo, que o Regulamento estd plenamente aderente a
legislacdo vigente.

Os termos ndo expressamente definidos neste Instrumento de Constituicdo terdo os significados que lhes for
atribuido no Regulamento e/ou nos documentos da Oferta.

O presente Instrumento de Constituicdo e o Regulamento estdo dispensados de registro em cartério de registro
de titulos e documentos, em conformidade com o disposto na Lei n.° 13.874, de 20 de setembro de 2019,
conforme alterada e no Oficio Circular n® 12/2019/CVM/SIN, sendo devidamente registrados junto a CVM.

Rio de Janeiro, 18 de agosto de 2025.
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Marees Wawndurey Purciva
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XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO JHSF CAPITAL MALLS FEEDER - RESPONSABILIDADE
LIMITADA (“Fundo”)
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REGISTRO ELETRONICO E DIVULGACAO DE ASSINATURA

Periodicamente, “Mattos Filho” podera estar legalmente obrigado a fornecer a vocé
determinados avisos ou divulgac6es por escrito. Estdo descritos abaixo os termos e condi¢cdes
para fornecer-lhe tais avisos e divulgagdes eletronicamente atraves do sistema de assinatura
eletrénica da DocuSign, Inc. (DocuSign). Por favor, leia cuidadosa e minuciosamente as
informacdes abaixo e, se vocé puder acessar essas informacdes eletronicamente de forma
satisfatoria e concordar com estes termos e condicdes, por favor, confirme seu aceite clicando
sobre o botdo “Eu concordo” na parte inferior deste documento, antes de clicar em
“CONTINUAR? no sistema DocuSign.

Obtencao de cdpias impressas

A qualguer momento, vocé podera solicitar de nés uma copia impressa de qualquer registro
fornecido ou disponibilizado eletronicamente por nos a vocé. VVocé podera baixar e imprimir os
documentos que lhe enviamos por meio do sistema DocuSign durante e imediatamente apds a
sessdo de assinatura, e se Vocé optar por criar uma conta de usuario DocuSign, vocé podera
acessa-los por um periodo de tempo limitado (geralmente 30 dias) apds a data do primeiro envio
a vocé. Nao sera cobrada cdpia impressa. Apos o prazo de 30 dias, se solicitada a copia, poderdo
ser enviadas copias digitais PDF.

Revogagéo de seu consentimento

Se vocé decidir receber de nos avisos e divulgacdes eletronicamente, vocé poderd, a qualquer
momento, mudar de ideia e nos informar, posteriormente, que vocé deseja receber avisos e
divulgac6es apenas em formato impresso. A forma pela qual vocé deve nos informar da sua
deciséo de receber futuros avisos e divulgacdes em formato impresso e revogar seu
consentimento para receber avisos e divulgacGes esta descrita abaixo.

Consequéncias da revogacao de consentimento

Se vocé optar por receber os avisos e divulgacGes requeridos apenas em formato impresso, isto
retardara a velocidade na qual conseguimos completar certos passos em transacdes que te
envolvam e a entrega de servicos a VOcé, pois precisaremos, primeiro, enviar 0s avisos e
divulgagdes requeridos em formato impresso e, entéo, esperar até recebermos de volta a
confirmacdo de que vocé recebeu tais avisos e divulgacbes impressos. Além disso, vocé ndo
poderd mais usar o sistema DocuSign para receber de nds, eletronicamente, as notificacGes e
consentimentos necessarios ou para assinar eletronicamente documentos enviados por nos.
Todos os avisos e divulgacdes serdo enviados a vocé eletronicamente

A menos que vocé nos informe o contrario, de acordo com os procedimentos aqui descritos,
forneceremos eletronicamente a vocé, através da sua conta de usuério da DocuSign, todos 0s
avisos, divulgacdes, autorizacdes, confirmacdes e outros documentos necessarios que devam ser
fornecidos ou disponibilizados a vocé durante o nosso relacionamento. Para mitigar o risco de
vocé inadvertidamente deixar de receber qualquer aviso ou divulgacédo, nds preferimos fornecer
todos os avisos e divulgacdes pelo mesmo método e para 0 mesmo endere¢o que VOcé nos
forneceu. Assim, vocé podera receber todas as divulgagdes e avisos eletronicamente ou em
formato impresso, através do correio. Se vocé ndo concorda com este processo, informe-nos
conforme descrito abaixo. Por favor, veja também o paragrafo imediatamente acima, que
descreve as consequéncias da sua escolha de néo receber de nds os avisos e divulgacoes
eletronicamente.

Como entrar em contato com *Mattos Filho™':
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Vocé pode nos contatar para informar sobre suas mudancas de como podemos contata-lo
eletronicamente, solicitar copias impressas de determinadas informacdes e revogar seu
consentimento prévio para receber avisos e divulgacdes em formato eletronico, conforme abaixo:
Para nos contatar por e-mail, envie mensagens para: servicedesk@mattosfilno.com.br

Para informar seu novo endereco de e-mail ao “Mattos Filho”

Para nos informar sobre uma mudanga em seu endere¢o de e-mail, para o qual nds devemos
enviar eletronicamente avisos e divulgacdes, vocé devera nos enviar uma mensagem por e-mail
para o endereco servicedesk@mattosfilho.com.br e informar, no corpo da mensagem: seu
endereco de e-mail anterior, seu novo endereco de e-mail.

Se vocé criou uma conta DocuSign, podera atualiza-la com seu novo endereco de e-mail através
das preferéncias da sua conta.

Para solicitar copias impressas do ""Mattos Filho™

Para solicitar a entrega de copias impressas de avisos e divulgacGes previamente fornecidos por
nos eletronicamente, vocé deverd enviar uma mensagem de e-mail para
servicedesk@mattosfilho.com.br e informar, no corpo da mensagem: seu endereco de e-mail,
nome completo, endereco postal e nimero de telefone.

Para revogar o seu consentimento perante o “Mattos Filho”

Para nos informar que ndo deseja mais receber futuros avisos e divulgagcdes em formato
eletronico, vocé podera:

i. recusar-se a assinar um documento da sua sessdo DocusSign, e na pagina seguinte, assinalar o
item indicando a sua intencdo de revogar seu consentimento; ou

ii. enviar uma mensagem de e-mail para servicedesk@mattosfilho.com.br e informar, no corpo
da mensagem, seu endereco de e-mail, nome completo, endereco postal e nimero de telefone.
Hardware e software necessarios

(i) Sistemas operacionais: Windows® 2000, Windows® XP, Windows Vista® e Mac OS®;

(if) Navegadores: versoes finais do Internet Explorer® 6.0 ou superior (Windows apenas),
Mozilla Firefox 2.0 ou superior (Windows e Mac), Safari™ 3.0 ou superior (Mac apenas);

(iii) Leitores de PDF: Acrobat® ou software similar pode ser exigido para visualizar e imprimir
argquivos em PDF;

(iv) Resolucéo de tela: minimo 800 x 600;

(v) Ajustes de seguranca habilitados: permitir cookies por sessdo.

** Estes requisitos minimos estdo sujeitos a alteracdes. Caso necessario, sera solicitado que vocé
aceite novamente a divulgacao. Versdes experimentais (por exemplo: beta) de sistemas
operacionais e navegadores ndo séo suportadas.

Confirmacao de seu acesso e consentimento para recebimento e assinatura de documentos
eletronicamente:

Para confirmar que vocé pode acessar essa informacao eletronicamente, a qual sera similar a
outros avisos e divulgacdes eletrénicos que enviaremos futuramente a vocg, por favor, verifique
se foi possivel ler esta divulgacéo eletronica e que também (i) foi possivel imprimir ou salvar
eletronicamente esta pagina para futura referéncia e acesso; ou que (ii) foi possivel enviar a
presente divulgacao e consentimento, via e-mail, para um endereco atraves do qual seja possivel
que vocé o imprima ou salve para futura referéncia e acesso. Além disso, caso concorde em
receber avisos e divulgacdes exclusivamente em formato eletrénico nos termos e condi¢des
descritos aqui, por favor, informe-nos clicando no botéo “Eu concordo” abaixo, antes de clicar
em “CONTINUAR” no sistema DocuSign.

Ao selecionar o campo “Eu concordo”, voc€ confirma que:
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e Vocé pode acessar e ler este documento eletronico, denominado CONSENTIMENTO
PARA RECEBIMENTO ELETRONICO DE REGISTRO ELETRONICO E
DIVULGACAO DE ASSINATURA;

e Vocé pode imprimir ou salvar ou enviar por e-mail esta divulgacéo para onde possa
imprimi-la para futura referéncia e acesso;

e Até ou a menos que vocé notifique o “Mattos Filho” conforme descrito acima, vocé
consente em receber exclusivamente em formato eletronico, todos os avisos, divulgacdes,
autorizacdes, aceites e outros documentos que devam ser fornecidos ou disponibilizados
para vocé por “Mattos Filho” durante o curso do seu relacionamento com o “Mattos
Filho”.
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ELECTRONIC RECORD AND SIGNATURE DISCLOSURE

From time to time, Mattos Filho, Veiga Filho, Marrey Jr. e Quiroga Advogados (we, us or
Company) may be required by law to provide to you certain written notices or disclosures.
Described below are the terms and conditions for providing to you such notices and disclosures
electronically through the DocuSign system. Please read the information below carefully and
thoroughly, and if you can access this information electronically to your satisfaction and agree to
this Electronic Record and Signature Disclosure (ERSD), please confirm your agreement by
selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’ before clicking
‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

Getting paper copies

At any time, you may request from us a paper copy of any record provided or made available
electronically to you by us. You will have the ability to download and print documents we send
to you through the DocuSign system during and immediately after the signing session and, if you
elect to create a DocuSign account, you may access the documents for a limited period of time
(usually 30 days) after such documents are first sent to you. After such time, if you wish for us to
send you paper copies of any such documents from our office to you, you will be charged a
$0.00 per-page fee. You may request delivery of such paper copies from us by following the
procedure described below.

Withdrawing your consent

If you decide to receive notices and disclosures from us electronically, you may at any time
change your mind and tell us that thereafter you want to receive required notices and disclosures
only in paper format. How you must inform us of your decision to receive future notices and
disclosure in paper format and withdraw your consent to receive notices and disclosures
electronically is described below.

Consequences of changing your mind

If you elect to receive required notices and disclosures only in paper format, it will slow the
speed at which we can complete certain steps in transactions with you and delivering services to
you because we will need first to send the required notices or disclosures to you in paper format,
and then wait until we receive back from you your acknowledgment of your receipt of such
paper notices or disclosures. Further, you will no longer be able to use the DocuSign system to
receive required notices and consents electronically from us or to sign electronically documents
from us.

All notices and disclosures will be sent to you electronically
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Unless you tell us otherwise in accordance with the procedures described herein, we will provide
electronically to you through the DocuSign system all required notices, disclosures,
authorizations, acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you during the course of our relationship with you. To reduce the chance of you
inadvertently not receiving any notice or disclosure, we prefer to provide all of the required
notices and disclosures to you by the same method and to the same address that you have given
us. Thus, you can receive all the disclosures and notices electronically or in paper format through
the paper mail delivery system. If you do not agree with this process, please let us know as
described below. Please also see the paragraph immediately above that describes the
consequences of your electing not to receive delivery of the notices and disclosures
electronically from us.

How to contact Mattos Filho, Veiga Filho, Marrey Jr. e Quiroga Advogados:

You may contact us to let us know of your changes as to how we may contact you electronically,
to request paper copies of certain information from us, and to withdraw your prior consent to
receive notices and disclosures electronically as follows:

To contact us by email send messages to: lucelena.paes@mattosfilho.com.br

To advise Mattos Filho, Veiga Filho, Marrey Jr. e Quiroga Advogados of your new email
address

To let us know of a change in your email address where we should send notices and disclosures
electronically to you, you must send an email message to us

at lucelena.paes@mattosfilho.com.br and in the body of such request you must state: your
previous email address, your new email address. We do not require any other information from
you to change your email address.

If you created a DocuSign account, you may update it with your new email address through your
account preferences.

To request paper copies from Mattos Filho, Veiga Filho, Marrey Jr. e Quiroga Advogados
To request delivery from us of paper copies of the notices and disclosures previously provided
by us to you electronically, you must send us an email to lucelena.paes@mattosfilno.com.br and

in the body of such request you must state your email address, full name, mailing address, and
telephone number. We will bill you for any fees at that time, if any.

To withdraw your consent with Mattos Filho, Veiga Filho, Marrey Jr. e Quiroga
Advogados
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To inform us that you no longer wish to receive future notices and disclosures in electronic
format you may:

I. decline to sign a document from within your signing session, and on the subsequent page,
select the check-box indicating you wish to withdraw your consent, or you may;

ii. send us an email to lucelena.paes@mattosfilho.com.br and in the body of such request you
must state your email, full name, mailing address, and telephone number. We do not need any
other information from you to withdraw consent.. The consequences of your withdrawing
consent for online documents will be that transactions may take a longer time to process..

Required hardware and software
The minimum system requirements for using the DocuSign system may change over time. The

current system requirements are found here: https://support.docusign.com/quides/signer-guide-
signing-system-requirements.

Acknowledging your access and consent to receive and sign documents electronically

To confirm to us that you can access this information electronically, which will be similar to
other electronic notices and disclosures that we will provide to you, please confirm that you have
read this ERSD, and (i) that you are able to print on paper or electronically save this ERSD for
your future reference and access; or (ii) that you are able to email this ERSD to an email address
where you will be able to print on paper or save it for your future reference and access. Further,
if you consent to receiving notices and disclosures exclusively in electronic format as described
herein, then select the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’ before
clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

By selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’, you confirm
that:

e You can access and read this Electronic Record and Signature Disclosure; and

« You can print on paper this Electronic Record and Signature Disclosure, or save or send
this Electronic Record and Disclosure to a location where you can print it, for future
reference and access; and

e Until or unless you notify Mattos Filho, Veiga Filho, Marrey Jr. e Quiroga Advogados as
described above, you consent to receive exclusively through electronic means all notices,
disclosures, authorizations, acknowledgements, and other documents that are required to
be provided or made available to you by Mattos Filho, Veiga Filho, Marrey Jr. e Quiroga
Advogados during the course of your relationship with Mattos Filho, Veiga Filho, Marrey
Jr. e Quiroga Advogados.

REGISTRO ELETRONICO E DIVULGACAO DE ASSINATURA
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Periodicamente, “Mattos Filho” podera estar legalmente obrigado a fornecer a vocé
determinados avisos ou divulgac6es por escrito. Estdo descritos abaixo os termos e condigdes
para fornecer-lhe tais avisos e divulgacdes eletronicamente através do sistema de assinatura
eletronica da DocuSign, Inc. (DocuSign). Por favor, leia cuidadosa e minuciosamente as
informacdes abaixo e, se vocé puder acessar essas informacdes eletronicamente de forma
satisfatoria e concordar com estes termos e condigdes, por favor, confirme seu aceite clicando
sobre o botdo “Eu concordo” na parte inferior deste documento, antes de clicar em
“CONTINUAR?” no sistema DocuSign.

Obtencéo de copias impressas

A qualquer momento, vocé podera solicitar de nds uma cdpia impressa de qualquer registro
fornecido ou disponibilizado eletronicamente por nos a vocé. Vocé podera baixar e imprimir 0s
documentos que Ihe enviamos por meio do sistema DocuSign durante e imediatamente apds a
sessao de assinatura, e se VOCé optar por criar uma conta de usuario DocuSign, vocé podera
acessa-los por um periodo de tempo limitado (geralmente 30 dias) ap6s a data do primeiro envio
a vocé. Nao sera cobrada cdpia impressa. Apds o prazo de 30 dias, se solicitada a cdpia, poderdo
ser enviadas copias digitais PDF.

Revogacdo de seu consentimento

Se vocé decidir receber de nos avisos e divulgacdes eletronicamente, vocé podera, a qualquer
momento, mudar de ideia e nos informar, posteriormente, que vocé deseja receber avisos e
divulgacdes apenas em formato impresso. A forma pela qual vocé deve nos informar da sua
decisdo de receber futuros avisos e divulgacdes em formato impresso e revogar seu
consentimento para receber avisos e divulgagdes esta descrita abaixo.

Consequéncias da revogacao de consentimento

Se vocé optar por receber os avisos e divulgacdes requeridos apenas em formato impresso, isto
retardara a velocidade na qual conseguimos completar certos passos em transacdes que te
envolvam e a entrega de servicos a VOCE, pois precisaremos, primeiro, enviar 0s avisos e
divulgaces requeridos em formato impresso e, entdo, esperar até recebermos de volta a
confirmacéo de que vocé recebeu tais avisos e divulgacdes impressos. Além disso, vocé nao
podera mais usar o sistema DocuSign para receber de nos, eletronicamente, as notificacdes e
consentimentos necessarios ou para assinar eletronicamente documentos enviados por nés.
Todos os avisos e divulgacdes serdo enviados a vocé eletronicamente

A menos que vocé nos informe o contrério, de acordo com os procedimentos aqui descritos,
forneceremos eletronicamente a vocé, através da sua conta de usuario da DocuSign, todos os
avisos, divulgacdes, autorizacdes, confirmacdes e outros documentos necessarios que devam ser
fornecidos ou disponibilizados a vocé durante o nosso relacionamento. Para mitigar o risco de
vocé inadvertidamente deixar de receber qualquer aviso ou divulgagéo, nés preferimos fornecer
todos os avisos e divulgacdes pelo mesmo método e para 0 mesmo endereco que VOCcé nos
forneceu. Assim, vocé podera receber todas as divulgacOes e avisos eletronicamente ou em
formato impresso, através do correio. Se vocé ndo concorda com este processo, informe-nos
conforme descrito abaixo. Por favor, veja também o paragrafo imediatamente acima, que
descreve as consequéncias da sua escolha de ndo receber de nos os avisos e divulgacdes
eletronicamente.

Como entrar em contato com "*Mattos Filho™':

Vocé pode nos contatar para informar sobre suas mudancas de como podemos contata-lo
eletronicamente, solicitar copias impressas de determinadas informagdes e revogar seu
consentimento prévio para receber avisos e divulgacdes em formato eletrénico, conforme abaixo:
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Para nos contatar por e-mail, envie mensagens para: servicedesk@mattosfilho.com.br

Para informar seu novo endereco de e-mail ao “Mattos Filho”

Para nos informar sobre uma mudanca em seu endereco de e-mail, para o qual n6s devemos
enviar eletronicamente avisos e divulgagdes, vocé devera nos enviar uma mensagem por e-mail
para o endereco servicedesk@mattosfilho.com.br e informar, no corpo da mensagem: seu
endereco de e-mail anterior, seu novo enderego de e-mail.

Se vocé criou uma conta DocuSign, podera atualiza-la com seu novo endereco de e-mail através
das preferéncias da sua conta.

Para solicitar cépias impressas do "*Mattos Filho™

Para solicitar a entrega de cdpias impressas de avisos e divulgacdes previamente fornecidos por
nos eletronicamente, vocé devera enviar uma mensagem de e-mail para
servicedesk@mattosfilho.com.br e informar, no corpo da mensagem: seu endereco de e-mail,
nome completo, endereco postal e nimero de telefone.

Para revogar o seu consentimento perante o “Mattos Filho”

Para nos informar que ndo deseja mais receber futuros avisos e divulgacdes em formato
eletrnico, vocé podera:

i. recusar-se a assinar um documento da sua sessdo DocuSign, e na pagina seguinte, assinalar o
item indicando a sua intencdo de revogar seu consentimento; ou

ii. enviar uma mensagem de e-mail para servicedesk@mattosfilho.com.br e informar, no corpo
da mensagem, seu endereco de e-mail, nome completo, endereco postal e nimero de telefone.
Hardware e software necessarios

(1) Sistemas operacionais: Windows® 2000, Windows® XP, Windows Vista® e Mac OS®;

(if) Navegadores: versoes finais do Internet Explorer® 6.0 ou superior (Windows apenas),
Mozilla Firefox 2.0 ou superior (Windows e Mac), Safari™ 3.0 ou superior (Mac apenas);

(iii) Leitores de PDF: Acrobat® ou software similar pode ser exigido para visualizar e imprimir
arquivos em PDF;

(iv) Resolucéo de tela: minimo 800 x 600;

(v) Ajustes de seguranca habilitados: permitir cookies por sesséo.

** Estes requisitos minimos estao sujeitos a alteracfes. Caso necessario, sera solicitado que vocé
aceite novamente a divulgacao. Versdes experimentais (por exemplo: beta) de sistemas
operacionais e navegadores ndo sdo suportadas.

Confirmacéo de seu acesso e consentimento para recebimento e assinatura de documentos
eletronicamente:

Para confirmar que vocé pode acessar essa informacéo eletronicamente, a qual sera similar a
outros avisos e divulgacdes eletrénicos que enviaremos futuramente a vocé, por favor, verifique
se foi possivel ler esta divulgacdo eletrdnica e que também (i) foi possivel imprimir ou salvar
eletronicamente esta pagina para futura referéncia e acesso; ou que (ii) foi possivel enviar a
presente divulgacdo e consentimento, via e-mail, para um endereco através do qual seja possivel
que vocé o imprima ou salve para futura referéncia e acesso. Além disso, caso concorde em
receber avisos e divulgactes exclusivamente em formato eletronico nos termos e condicgdes
descritos aqui, por favor, informe-nos clicando no botao “Eu concordo” abaixo, antes de clicar
em “CONTINUAR” no sistema DocuSign.

Ao selecionar o campo “Eu concordo”, vocé confirma que:
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e Vocé pode acessar e ler este documento eletronico, denominado CONSENTIMENTO
PARA RECEBIMENTO ELETRONICO DE REGISTRO ELETRONICO E
DIVULGACAO DE ASSINATURA;

e Vocé pode imprimir ou salvar ou enviar por e-mail esta divulgacéo para onde possa
imprimi-la para futura referéncia e acesso;

e Até ou a menos que vocé notifique o “Mattos Filho” conforme descrito acima, vOcé
consente em receber exclusivamente em formato eletrdnico, todos os avisos, divulgaces,
autorizacdes, aceites e outros documentos que devam ser fornecidos ou disponibilizados
para vocé por “Mattos Filho” durante o curso do seu relacionamento com o “Mattos
Filho”.
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ANEXO I

REGULAMENTO VIGENTE




(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

132



Docusign Envelope ID: C3FD30A1-B28E-4B8D-879A-E103E55D7DF7

E SeCL! ritieS Categoria / Tipo:
= Services Fil

REGULAMENTO DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO JHSF CAPITAL MALLS FEEDER - RESPONSABILIDADE
LIMITADA (“Fundo”)

CONDICOES GERAIS APLICAVEIS AO FUNDO

Categoria:

O Fundo se enquadra na categoria de fundo de investimento imobiliario, conforme o Anexo Normativo III da
Resolucao da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM") n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme
alterada ("Resolucdao CVM 175").

Prazo de Duracao: Classes: Término | Exercicio Social:
5 (cinco) anos, prorrogaveis Classe Unica Duragdo de 12 (doze) meses,
por até 1 (um) ano adicional, a encerrando no Ultimo Dia Util

Uma vez que o Fundo é constituido
com classe Unica de Cotas (“Classe”), as
referéncias a Classe neste regulamento
("Regulamento”) serdo entendidas
como referéncias ao Fundo e vice-
versa.

(conforme abaixo definido) do més
de dezembro de cada ano.

critério da Gestora.

A. PRESTADORES DE SERVICO

Prestadores de Servico Essenciais

Gestora Administradora

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

Ato Declaratério: 10.460, de 26 de junho de 2009
CNPJ: 02.332.886/0001-04

JHSF CAPITAL LTDA.
Ato Declaratoério: 9.575, de 23 de outubro de 2007
CNPJ: 07.311.643/0001-03

Outros

Custodiante Escriturador

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.

Ato Declaratorio: 11.485 de 27 de dezembro de
2010

CNPJ: 36.113.876/0001-91

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.

Ato Declaratorio: 11.484 de 27 de dezembro de 2010
CNPJ: 36.113.876/0001-91

B. RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVICO

I. A Administradora, a Gestora e os demais prestadores de servi¢os responderdo perante a CVM, os titulares das
cotas do Fundo (“"Cotas”), devidamente inscritos no registro de cotistas do Fundo (“Cotistas”) e quaisquer
terceiros, nas suas respectivas esferas de atuagao, sem solidariedade entre si ou com o Fundo, por seus proprios
atos e omissdes contrarios ao Regulamento e as disposi¢Oes legais e regulamentares aplicaveis, sem prejuizo do
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dever da Administradora e da Gestora (em conjunto, os “Prestadores de Servicos Essenciais”) de fiscalizar os
demais prestadores de servigos, nos termos da Resolucdo CVM 175. A afericdo da responsabilidade da
Administradora, da Gestora e dos demais prestadores de servicos terd como parametros as obrigacdes previstas
(a) na Resolucdo CVM 175 e nas demais disposi¢oes legais e regulamentares aplicaveis; (b) neste Regulamento,
incluindo seus anexos, suplementos e apéndices; e (c) nos respectivos contratos de prestacdo de servigos, se
houver.

II. A Administradora tem poderes para praticar, em nome do Fundo, todos os atos necessarios a sua
administracao, a fim de fazer cumprir seus objetivos, incluindo poderes para representar o Fundo em juizo e fora
dele, abrir e movimentar contas bancarias, transigir, dar e receber quitacdo, outorgar mandatos, e exercer todos
os demais direitos inerentes ao patrimonio do Fundo, diretamente ou por terceiros por ele contratados,
observadas as limitagcdes deste Regulamento e os atos, deveres e responsabilidades especificamente atribuidos
neste Regulamento a Gestora e aos demais prestadores de servigos.

II.1. Compete a Administradora, observado o disposto neste Regulamento:

(i) realizar todas as operagoes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto da Classe, sem
prejuizo dos poderes atribuidos a Gestora;

(ii) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do patrimonio da
Classe;

(iii) abrir e movimentar contas bancarias;
(iv) representar a Classe em juizo e fora dele;

(v) solicitar, se for o caso, a transferéncia ou admissdo a negociacao de Cotas em mercado organizado, nos
termos deste Regulamento e do Anexo;

(vi) deliberar sobre a emissdao de novas cotas, conforme orientacdo da Gestora, observados os limites e
condigOes estabelecidos neste Regulamento, nos termos do inciso VII do § 2° do art. 48 da parte geral da
Resolucao CVM 175;

(vii) considerando a orientacdo da Gestora, selecionar os bens e direitos que compordo o patrimonio da
Classe, de acordo com a politica de investimento prevista neste Regulamento, sem prejuizo dos poderes
atribuidos a Gestora, nos termos do presente Regulamento e da regulamentagdo em vigor;

(viii) providenciar a averbagdo, no cartério de registro de iméveis, das restricdes determinadas pelo art. 7° da
Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n°® 8.668/93");

(ix) diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
(1 a documentacao relativa aos imdveis e as opera¢des do Fundo; e

2) os relatorios dos representantes de Cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas nos termos dos
artigos 26 e 27 do Anexo Normativo III a Resolugdo CVM 175, quando for o caso;

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

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

(xii)  fiscalizar o andamento dos Ativos-Alvo que constituem ativo da Classe.

II.2. Sem prejuizo de outras obrigagdes legais e regulamentares a que esteja sujeita, a Administradora se obriga
a:
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(i) cumprir as obrigagdes estabelecidas na regulamentacao em vigor, em especial, nos artigos 104 e 106 da
parte geral da Resolugdo CVM 175 e nos artigos 26, 27, 29 e 30 do Anexo Normativo III a Resolucdo CVM 175;

(ii) observar as vedagbes estabelecidas na regulamentacdo em vigor, em especial, nos artigos 45, 101 e 103
da parte geral da Resolucdo CVM 175;

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

(1 o registro de Cotistas;

(2) o livro de atas de Assembleias de Cotistas;

(3) o livro ou a lista de presenca de Cotistas;

4) os pareceres do auditor independente; e

(5) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patrimonio da Classe;

(iv) pagar, as suas expensas, a multa cominatdria nos termos da legislacao vigente, por cada dia de atraso
no cumprimento dos prazos previstos na regulamentacao aplicavel;

(v) elaborar e divulgar as informacdes periddicas e eventuais do Fundo exigidas pelo Regulamento e pela
regulamentacao em vigor, notadamente pelo artigo 37 do Anexo Normativo Il a Resolu¢do CVM 175;

(vi) manter atualizada, junto a CVM, a lista de todos os prestadores de servicos contratados em nome do
Fundo, incluindo os Prestadores de Servicos Essenciais, bem como as demais informacgdes cadastrais do Fundo;

(vii)  manter o servico de atendimento aos Cotistas, responsavel pelo esclarecimento de duvidas e pelo
recebimento de reclamagdes, conforme definido neste Regulamento;

(viii) observar as disposicdes deste Regulamento;
(ix) cumprir as delibera¢des da Assembleias de Cotistas;
(x) adotar as normas de conduta previstas no artigo 106 da parte geral da Resolugdo CVM 175; e

(xi) adquirir os Ativos que eventualmente poderdo integrar o patriménio do Fundo, exclusivamente de
acordo com as instrugdes da Gestora;

II.3. A Administradora deve contratar, em nome do Fundo, com terceiros devidamente habilitados e
autorizados, ou podera prestar diretamente (desde que esteja devidamente habilitada), os servigos de:

(i) departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e acompanhamento de projetos
imobiliarios;
(ii) custddia de ativos financeiros;

(iii)  tesouraria, controle e processamento dos ativos integrantes da carteira da Classe, exceto quando tais
servicos forem executados pela Administradora;

(iv) escrituracdo das Cotas, exceto quando tal servico for executado pela Administradora; e
(v) auditoria independente, nos termos do artigo 69 da parte geral da Resolugdo CVM 175.

III. A Gestora, no ambito das atividades de gestdo do Fundo, serad a responsavel pelas decisdes relativas a
investimentos e desinvestimentos a serem efetuados pelo Fundo em Ativos-Alvo (conforme abaixo definido),
competindo-lhe selecionar, adquirir, alienar, gerir e acompanhar, em nome do Fundo, os Ativos-Alvo que
comporao o patriménio do Fundo, de acordo com a politica de investimento prevista no Anexo I deste
Regulamento, observando as limitagdes impostas pelo presente Regulamento e pela regulamentagdo em vigor.
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III.1. Cabe, ainda, a Gestora realizar a gestdo profissional dos Ativos de Liquidez (conforme abaixo definido)
integrantes da carteira do Fundo, competindo-lhe selecionar, adquirir, alienar, gerir e acompanhar, em nome do
Fundo, os referidos Ativos de Liquidez, observando as limitagdes impostas pelo presente Regulamento e pela
regulamentacdo em vigor.

III.2. Sem prejuizo de outras obrigagdes legais e regulamentares a que esteja sujeita, a Gestora se obriga a:

(i) cumprir as obrigacdes estabelecidas na regulamentacdo em vigor, em especial, nos artigos 105 e 106 da
parte geral da Resolugdo CVM 175;

(ii) observar as vedagdes estabelecidas na regulamentagdo em vigor, em especial, nos artigos 45 e 101 da
parte geral da Resolugdo CVM 175, e no artigo 32 do Anexo Normativo III a Resolucdo CVM 175;

(iii)  avaliar e selecionar os Ativos-Alvo e os Ativos de Liquidez a serem adquiridos pelo Fundo, em
conformidade com o disposto neste Regulamento, representando a Classe para todos os fins de direito, para
esta finalidade;

(iv) informar a Administradora, imediatamente, caso ocorra a alteracdo de qualquer dos demais prestadores
de servicos contratados pela Gestora, em nome do Fundo;

(v) providenciar a elaboracdo do material de divulgagdo da Classe para utilizacdo pelos distribuidores, as
suas expensas ou as expensas da Classe ou dos novos cotistas em caso de distribuicdes publicas de cotas;

(vi) diligenciar para que seja mantida, as suas expensas, atualizada e em perfeita ordem a documentacao
relativa as operacgdes da Classe;

(vii)  observar as disposicdes deste Regulamento;
(viii) cumprir as deliberagbes da Assembleia de Cotistas;

(ix) praticar todos os atos necessarios a gestdo da carteira de Ativos-Alvo e dos Ativos de Liquidez, exceto
em relacdo aos iméveis que eventualmente venham a integrar a carteira da Classe, e ao cumprimento de sua
politica de investimento;

(x) monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizacdo ou desvalorizacao das Cotas, e a evolucdo
do valor do patriménio do Fundo;

(xi) sugerir a Administradora modificagdes neste Regulamento;
(xii)  monitorar investimentos realizados pelo Fundo;

(xiii) conduzir as estratégias de desinvestimento em Ativos-Alvo e em Ativos de Liquidez e optar (a) pelo
reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos neste Regulamento e na regulamentacao
aplicavel, e/ou (b) pela realizagdo da distribuicdo de rendimentos e da amortizacao extraordinaria das Cotas,
conforme o caso, sem necessidade de aprovacao em Assembleia de Cotistas;

(xiv) votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos Ativos-Alvo do Fundo, conforme politica de voto;

(xv)  transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em decorréncia de sua condigdo
de Gestora;

(xvi) quando entender necessario, solicitar a Administradora que submeta a Assembleia de Cotistas proposta
de desdobramento das Cotas ou de outras matérias pertinentes aos interesses dos Cotistas;

(xvii) recomendar a Administradora a emissdo de novas Cotas, observados os limites e condicdes
estabelecidos neste Regulamento, nos termos do inciso VII do § 2° do artigo 48 da parte geral da Resolucdo
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CVM 175; e

(xviii) informar aos Cotistas, imediatamente apds tomar conhecimento, qualquer situacdo de conflito de
interesse, ainda que apenas potencial, envolvendo a Administradora e/ou a Gestora.

IV. A Administradora poderd contratar, em nome do Fundo, os seguintes servicos facultativos, mediante
recomendacao da Gestora:

(i) distribuicdo primaria de cotas;

(ii) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar as atividades de analise, selegdo,
acompanhamento e avaliagdo de empreendimentos imobiliarios e demais ativos integrantes ou que possam vir
a integrar a carteira de ativos da Classe;

(iii)  empresa especializada para administrar as locac6es ou arrendamentos de empreendimentos integrantes
do patrimonio da Classe, a exploracdo do direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a
comercializagdo dos respectivos iméveis e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das
companhias investidas para fins de monitoramento; e

(iv) formador de mercado para as Cotas.

IV.1. Sem prejuizo do disposto nos itens acima, a Administradora somente sera responsavel por fiscalizar as
atividades dos demais prestadores de servicos, contratados pela Administradora e/ou pela Gestora em nome do
Fundo, se (a) os demais prestadores de servicos ndo forem participantes de mercado regulados pela CVM; ou
(b) os servicos prestados pelos demais prestadores de servicos estiverem fora da esfera de atuacdo da CVM.

IV.2. A contratacdo da Administradora, da Gestora, de consultor especializado ou partes relacionadas para o
exercicio da funcdo de formador de mercado deve ser submetida a prévia aprovacdo da Assembleia de Cotistas.

V. A Gestora podera contratar, em nome do Fundo, com terceiros devidamente habilitados e autorizados, os

servicos de:
(i) intermediacao de operagdes para a carteira de ativos da Classe;
(i) classificacdo de risco das Cotas; e

(iii) cogestao da carteira da Classe.

VI. A Gestora somente serd responsavel por fiscalizar as atividades dos demais prestadores de servicos
contratados pela Gestora, em nome do Fundo, se (a) os demais prestadores de servicos ndo forem participantes
de mercado regulados pela CVM; ou (b) os servigos prestados pelos demais prestadores de servigos estiverem
fora da esfera de atuagdo da CVM.

VII. A Administradora e a Gestora devem exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade
em relacdo ao Fundo e aos Cotistas.

C. PRAZO DE DURAGCAO, SUPERVISAO E GERENCIAMENTO DE RISCOS
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I. O prazo de duracdo do Fundo é de 5 (cinco) anos, contados a partir da data da primeira integralizagdo de
cotas da Classe Investida (conforme abaixo definido), prorrogaveis por até 1 (um) ano, a critério da Gestora.

II. Ndo obstante a diligéncia da Gestora em colocar em pratica a politica de investimento da Classe prevista no
Anexo I deste Regulamento, as aplicagdes da Classe estdo, por sua natureza, sujeitas a flutuacGes tipicas de
mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢des adversas de liquidez e negociacao atipica nos mercados de
atuacdo. Ainda que a Administradora e a Gestora mantenham sistemas de gerenciamento de riscos, ndo ha
garantia de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para a Classe e os Cotistas.

III. A supervisdo e o gerenciamento de riscos sao realizados por areas independentes dos Prestadores de
Servicos Essenciais, no limite de suas respectivas competéncias.

IV. Especificamente em relacdo ao risco de liquidez e desinvestimento, o gerenciamento é realizado pela Gestora
e supervisionado pela Administradora, nos termos da regulamentacgao aplicavel, mediante a apuracdo do valor
total dos ativos passiveis de liquidacdo financeira em um determinado prazo, ponderado pelas regras de resgate
e pela composicao da carteira do Fundo, atribuindo-se probabilidades para a negociacao desses ativos nas
condigbes de mercado vigentes.

| D. REMUNERAGAO DOS PRESTADORES DE SERVIGO

I. Os pagamentos das remuneracOes devidas aos prestadores de servicos podem ser efetuados diretamente pelo
Fundo, nas formas e prazos entre eles ajustados, até o limite de cada uma das taxas, observado o disposto na
Secao E (Encargos do Fundo) deste Regulamento e nas regras de remuneracao previstas no Anexo I deste
Regulamento, relativamente a Classe.

II. A Taxa Global (conforme abaixo definida) serad calculada de acordo com o disposto no Anexo I deste
Regulamento, relativamente a Classe.

III. A Taxa Global nao inclui os valores correspondentes as taxas, remuneracao dos prestadores de servicos e
demais encargos incidentes sobre os fundos investidos que (i) tenham suas cotas admitidas a negociagdo em
mercado organizado e (ii) sejam geridos por partes ndo relacionadas a Gestora, os quais também podem cobrar
taxa de ingresso, saida e/ou performance, conforme seus respectivos regulamentos. Os demais fundos terdo
suas taxas de administracdo e taxa de gestdo incorporadas na Taxa Global, sendo certo que as referidas taxas
serdo limitadas ao montante total da taxa global do fundo investido.

| E. ENCARGOS DO FUNDO

L. Constituem encargos do Fundo as seguintes despesas, que lhe podem ser debitadas diretamente, assim como
de sua Classe, sem prejuizo de outras despesas previstas na regulamentacao vigente:

(i) taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que recaiam ou venham
a recair sobre os bens, direitos e obriga¢des do Fundo;

(i) despesas com o registro de documentos, impressdo, expedi¢do e publicacdo de relatérios e informagdes
periddicas previstas na regulamentacao vigente;

(iii) despesas com correspondéncias de interesse do Fundo, inclusive comunicacdes aos Cotistas;
(iv)  honorarios e despesas do auditor independente;
(v) emolumentos e comissdes pagas por operacdes da carteira de ativos;

(vi)  despesas com a manutencdo de ativos cuja propriedade decorra de execucdo de garantia ou de acordo
com devedor;
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(vii)  honorarios de advogado e custas e despesas processuais correlatas que sejam incorridas em razdo de
defesa dos interesses do Fundo, em juizo ou fora dele, inclusive o valor da condenacao imputada, se for o caso;

(viii) gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativos da carteira, assim como a parcela
de prejuizos da carteira ndo coberta por apolices de seguro, salvo se decorrente diretamente de culpa ou dolo
dos prestadores dos servigos no exercicio de suas respectivas funcdes;

(ix) despesas relacionadas ao exercicio de direito de voto decorrente de ativos da carteira;

(x) despesas com a realizacao de Assembleia de Cotistas;

(xi)  despesas inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacao, cisdo, transformacao ou liquidagdo do Fundo;
(xii) despesas com liquidacao, registro e custddia de operagdes com ativos da carteira;

(xiii) despesas com fechamento de cambio, vinculadas as operacdes da carteira de ativos;

(xiv) despesas inerentes a distribuicdo primaria de Cotas, sem prejuizo da possibilidade de serem arcadas pela
Classe, e despesas inerentes a admissdo das Cotas a negociagdo em mercado organizado;

(xv) taxas de administracao e de gestao;

(xvi) montantes devidos a fundos investidores na hipdtese de acordo de remuneracdo com base na taxa de
administracdo, performance ou gestao, observado o disposto no art. 99 da Resolu¢do CVM 175;

(xvii) taxa maxima de distribuicao;
(xviii) despesas relacionadas ao servi¢co de formacado de mercado para as Cotas;

(xix) despesas decorrentes de empréstimos contraidos em nome da Classe, desde que de acordo com as
hipdteses previstas na regulamentacdo aplicavel;

(xx) despesas decorrentes da contratagdo de agéncia de classificacdo de risco de crédito, se houver;
(xxi) taxa de performance, se houver;

(xxii) comissGes e emolumentos pagos sobre as operagdes, incluindo despesas relativas a compra, venda,
locagdo ou arrendamento dos imdveis que componham seu patrimonio;

(xxiii) honorarios e despesas relacionados aos servicos de consultoria especializada e empresa especializada,
de que trata o art. 27, incisos Il e IIl, do Anexo Normativo III da Resolucao CVM 175;

(xxiv) taxa maxima de custodia;

(xxv) gastos decorrentes de avaliacbes que sejam obrigatdrias, nos termos das disposicOes regulatérias
aplicaveis;

(xxvi) gastos necessarios a manutencao, a conservacao e a reparos de imodveis integrantes do patrimonio do
Fundo; e

(xxvii) honorérios e despesas relacionadas ao desempenho das atividades atribuidas a representantes eleitos
em Assembleia de Cotistas para exercer as funcdes de fiscalizacdo dos empreendimentos ou investimentos da
Classe, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas.

II. Uma vez que o Fundo é constituido com classe Unica de Cotas, todos os encargos e contingéncias do Fundo
serdo debitados do patriménio da Classe.

III. Quaisquer despesas ndo previstas como Encargos do Fundo neste regulamento ou na legislagdo e
regulamentagdo aplicavel, correm por conta do Prestador de Servico Essencial que a tiver contratado.
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F. ASSEMBLEIA DE COTISTAS

I. Competéncia privativa: Compete privativamente a assembleia de cotistas (“Assembleia de Cotistas”)
deliberar sobre as seguintes matérias, comuns ao Fundo e a Classe:

(i) as demonstragdes contabeis do Fundo, anualmente, observados os prazos regulatérios aplicaveis;
(ii) a substituicao de Prestador de Servico Essencial;

(iii)  sem prejuizo do capital autorizado da Classe, a emissdo de novas Cotas, bem como a definicdo se os
Cotistas possuirdo direito de preferéncia na subscricdo das novas Cotas;

(iv)  afusdo, aincorporagdo, a cisdo, total ou parcial, a transformacao ou a liquidagdo do Fundo ou da Classe;

(v) a alteracdo deste Regulamento, inclusive para alteragdo do prazo de duragdo, ressalvado o disposto no
art. 52 da Resolucdao CVM 175;

(vi) o plano de resolugcdo de Patriménio Liquido (conforme abaixo definido) negativo elaborado pelos
Prestadores de Servigos Essenciais, nas hipoteses cabiveis;

(vii) o pedido de declaracdo judicial de insolvéncia da Classe;

(viii) apreciacdo do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de Cotas, conforme
aplicavel;

(ix) eleicdo e destituicdo de até 1 (um) representante dos Cotistas, a ser eleito com prazo de mandato
unificado, a se encerrar na proxima Assembleia de Cotistas que deliberar sobre as demonstragdes contabeis da
Classe, permitida a reeleicao, para exercer as fungdes de fiscalizacdo dos empreendimentos ou investimentos da
Classe, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas, fixagdo de sua remuneracdo (se houver) e aprovacao do
valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de sua atividade;

() aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos da legislagdo e
regulamentacéo aplicavel;

(xi) alteracdo de qualquer matéria relacionada a Taxa Global e/ou a Taxa de Performance; e

(xii)  salvo se de outra forma previsto neste Regulamento ou no Anexo, alteragao do(s) mercado(s) em que as
Cotas sejam admitidas a negociacao.

I.1. Os detentores de Cotas que detenham mais do que 10% (dez por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo,
terdo seu direito de voto limitado a, exatamente, 10% (dez por cento) do total das Cotas emitidas, nas
deliberacdes acerca das seguintes matérias: (a) fusdo, incorporacdo, cisdo e transformacdo do Fundo; (b)
destituicao ou substituicdo dos Prestadores de Servi¢os Essenciais do Fundo; (c) alteragcdo da Taxa Global e/ou
da Taxa de Performance; e (d) a alteragdo deste dispositivo do Regulamento.

I.2. Anualmente, a assembleia especial de cotistas deve deliberar sobre as demonstracoes contabeis da Classe,
assim como a Assembleia de Cotistas deve deliberar sobre as demonstra¢des contabeis do Fundo, no prazo de
até 60 (sessenta) dias apds o encaminhamento das demonstracdes contabeis a CVM, contendo relatério do
auditor independente.

1.2.1. A Assembleia de Cotistas somente pode ser realizada no minimo 15 (quinze) dias apds estarem disponiveis
aos Cotistas as demonstracGes contabeis relativas ao exercicio encerrado, contendo relatério do auditor
independente.

1.2.2. A Assembleia de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas pode dispensar o prazo estabelecido no
itemI1.2.1.
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1.2.3. As demonstracdes contabeis cujo relatorio de auditoria ndo contiver opinido modificada podem ser
consideradas automaticamente aprovadas caso a Assembleia de Cotistas ndo seja instalada em virtude de nédo
comparecimento dos cotistas.

II. A convocagdo da Assembleia de Cotistas deve ser feita com pelo menos 30 (trinta) dias de antecedéncia no
caso de Assembleias de Cotistas ordinarias e com pelo menos 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso de
Assembleias de Cotistas extraordinarias, contado o prazo da data de envio da convocacdo para os Cotistas.

II.1. A Assembleia de Cotistas também pode ser convocada diretamente por Cotistas que detenham, no minimo,
5% (cinco por cento) das Cotas emitidas pela Classe ou pelo representante dos Cotistas, observados os requisitos
estabelecidos neste Regulamento. A convocacao por iniciativa dos cotistas ou do seu representante sera dirigida
a Administradora, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento, realizar a
convocagdo da assembleia geral as expensas dos requerentes, salvo se a Assembleia de Cotistas assim
convocada deliberar em contrério.

II.2. Por ocasido da assembleia ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas,
calculado com base nas participacdes constantes do registro de cotistas na data de convocacao da assembleia,
ou o representante dos Cotistas, podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a
Administradora, a inclusdo de matérias na ordem do dia da assembleia, que passa a ser ordinaria e extraordinaria.
Esse pedido 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 ordinaria. Nesse caso, a
Administradora deve divulgar, no prazo de 5 (cinco) dias do prazo de encaminhamento do pedido, o pedido de
inclusdo de matéria na pauta, bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

IMI. A convocacdo serad realizada mediante o envio, a cada Cotista, de correspondéncia eletrénica, e
disponibilizada na pagina da Administradora e da Gestora na rede mundial de computadores, e, caso a
distribuicdo de Cotas esteja em andamento, dos distribuidores, contendo a data, a hora e o local em que sera
realizada a Assembleia de Cotistas e a pagina da rede mundial de computadores em que o Cotista pode acessar
os documentos pertinentes a eventual proposta submetida a apreciacdo da Assembleia de Cotistas.

IV. A presenca da totalidade dos Cotistas supre eventual falta de convocacao.

V. Forma: As Assembleias de Cotistas poderao ser realizadas de forma presencial, por meio eletronico, por meio
parcialmente eletronico ou por meio de consulta formal, conforme orientacSes constantes da convocacao,
observado que, no caso de consulta formal, estara dispensada a reunido dos Cotistas.

VI. A Assembleia de Cotistas se instala com a presenca de qualquer nimero de Cotistas.

VIL.1. As delibera¢des da Assembleia de Cotistas sdo tomadas por maioria de votos dos presentes, cabendo a
cada Cota 1 (um) voto.

VI.2. A deliberacéo relativa exclusivamente a eleicdo de representante de Cotistas depende da aprovacao da
maioria dos Cotistas presentes e que representem, no minimo, (i) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas,
quando a classe de Cotas tiver mais de 100 (cem) cotistas; (ii) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas,
quando a classe tiver até 100 (cem) Cotistas.

VI.3. As deliberagdes exclusivamente relativas as matérias previstas nos subitens (ii), (iv), (v), (viii), (x) e (xi) do
item I (Competéncia Privativa) acima dependem da aprovacdo por maioria de votos dos Cotistas presentes e
que representem, com base no nimero de Cotistas indicados no registro de Cotistas na data de convocagao da
Assembleia de Cotistas, (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando a Classe tiver
mais de 100 (cem) Cotistas, ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando a Classe tiver até 100 (cem)
Cotistas.
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VL4. Os Cotistas poderao votar por meio de envio de comunicacao eletrénica, mediante meio eletronico a ser
disponibilizado pela Administradora, sempre que a Administradora permitir tal faculdade, desde que os votos
sejam recebidos até a véspera da data de realizacdo da Assembleia de Cotistas, para fins de coOmputo.

VL.5. Caso a Assembleia de Cotistas seja realizada por meio de consulta formal, os Cotistas deverao se manifestar,
por meio eletronico, no prazo definido na consulta formal, desde que respeitado o prazo minimo da
regulamentagdo em vigor.

VIL. Somente podem votar nas Assembleias de Cotistas os Cotistas inscritos no registro de Cotistas na data da
convocacao, seus representantes legais e/ou procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

VIL.1. Nos termos do artigo 78 da parte geral da Resolugcdo CVM 175, ndo podem votar nas Assembleias de
Cotistas: (i) o prestador de servico, essencial ou néo; (ii) os socios, diretores e empregados do prestador de
servigo; (iii) as partes relacionadas ao prestador de servico, seus socios, diretores e empregados; (iv) o Cotista
gue tenha interesse conflitante com o Fundo ou a Classe, no que se refere a matéria de votacao; e (v) o Cotista,
na hipotese de deliberacéo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade. A verificacdo da vedacédo
do inciso (iv) acima cabe exclusivamente ao Cotista, cabendo a CVM a fiscalizacao.

VIL.2. A vedacdo prevista no item acima nado se aplica quando estas pessoas forem os Unicos Cotistas do Fundo,
da Classe ou da subclasse, conforme o caso, ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais
Cotistas do Fundo, que pode ser manifestada na propria Assembleia de Cotistas ou constar de permissao
previamente concedida pelo Cotista, seja especifica ou genérica, e arquivada pela Administradora.

VIIL. O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovacdo, sempre que tal alteragdo
decorra exclusivamente, (i) da necessidade de atender exigéncias legais ou regulamentares, 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,
devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a comunicacdo aos Cotistas; (ii) for necessaria em virtude
de atualizagdo dos dados cadastrais dos prestadores de servicos da Classe, tais como alteracdo na razao social,
endereco, pagina na rede mundial de computadores e telefone; ou (iii) de eventual reducdo da Taxa Global ou
da Taxa de Performance. As alteracGes referidas nos itens (i) e (ii) devem ser comunicadas aos Cotistas, no prazo
de até 30 (trinta) dias, contado da data em que tiverem sido implementadas e a alteracdo referida no item (iii)
deve ser imediatamente comunicada aos Cotistas.

G. FATORES DE RISCO GERAIS ‘

I. AS APLICACOES NO FUNDO NAO CONTAM COM GARANTIA DOS PRESTADORES DE SERVICOS
ESSENCIAIS, DO CUSTODIANTE, DOS DISTRIBUIDORES DAS COTAS E DE QUALQUER MECANISMO DE
SEGURO E/OU DO FGC.

II. O OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO NAO REPRESENTAM, SOB QUALQUER
HIPOTESE, GARANTIA DO FUNDO OU DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS QUANTO A
SEGURANCA, A RENTABILIDADE E A LIQUIDEZ DOS TiTULOS COMPONENTES DAS CARTEIRAS DE
ATIVOS.

III. Os servigos sdo prestados ao Fundo em regime de melhores esfor¢os, havendo apenas obrigagdo de meio,
e ndo existindo nenhum nivel garantido de resultado ou desempenho dos investimentos.

IV. Embora os Prestadores de Servicos Essenciais adotem métricas de supervisdo e gerenciamento de riscos,
conforme descritos no item C deste Regulamento, ndo ha garantia contra eventuais perdas patrimoniais as quais
a carteira do Fundo possa incorrer.
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V. Cabe ao Cotista o controle e a consolidacdo de seus investimentos mantidos no Fundo com os demais
investimentos de sua carteira propria ou mantidos em outros fundos que ndo estejam sob administracdo da
Administradora. A Administradora e/ou a Gestora ndo sao responsaveis pela observancia de quaisquer outros
limites, condigdes ou restricdes que ndo os expressamente estabelecidos neste Regulamento. As vedagoes
previstas no Fundo se aplicam exclusivamente a carteira do proprio Fundo, e ndo indiretamente a carteira dos
fundos investidos.

VI. Os fatores de risco e principais pontos de atencao da Classe encontram-se detalhados no Informe
Anual do Fundo, nos termos do Suplemento K da Resolucao CVM 175.

H. TRIBUTAGAO APLICAVEL

I. A tributacdo aplicavel aos Cotistas e ao Fundo sera aquela definida pela legislacao tributaria brasileira. Podera
haver tratamento tributario diferente do disposto nos itens abaixo a outros Cotistas sujeitos a regras de
tributagao especificas, na forma da legislacdo em vigor.

II. Nao ha limitagdo de subscricdo ou aquisicdo de Cotas do Fundo por qualquer investidor, pessoa natural ou
juridica, brasileiro ou ndo residente, salvo se disposto de forma diversa no Anexo I. Caso o Fundo aplique
recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou soécio, Cotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas
do Fundo em circulacdo, o Fundo sera tributado como pessoa juridica nos termos da Lei n°® 9.779, de 19 de
janeiro de 1999, conforme alterada.

III. Como regra geral, os rendimentos e ganhos auferidos pela carteira de fundos de investimentos sdo isentos
de Imposto de Renda (“IR"). Contudo, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pela carteira de fundos de
investimentos imobiliarios, como o Fundo, em aplicagdes financeiras de renda fixa ou variavel sujeitam-se a
incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte ("IRRF”), de acordo com as mesmas regras de tributacdo
aplicaveis as aplicagdes financeiras das pessoas juridicas em geral.

IV. Nao se aplica, todavia, a regra de retencdo na fonte em relagdo aos rendimentos auferidos em decorréncia
de eventuais aplicacdes do Fundo em: (i) Letras Hipotecarias (“"LH"), (ii) Certificados de Recebiveis Imobiliarios
("CRI"), (iii) Letras de Crédito Imobiliario ("LCI"), e (iv) cotas de fundos de investimento imobiliario (“FII") e de
fundos de investimento nas cadeias produtivas agroindustriais, quando admitidas a negociacao exclusivamente
em bolsa e valores ou no mercado de balcdo organizado, na forma do disposto no artigo 16-A, paragrafo
primeiro, da Lei n°® 8.668/93.

V. O IR pago pela carteira do Fundo podera ser proporcionalmente compensado com o imposto a ser retido
pelo Fundo no momento da distribuicdo de rendimentos aos seus Cotistas sujeitos a tributacao.

VI. Conforme prevé o artigo 32, paragrafo 2°, inciso I, do Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007
("Decreto n°® 6.306/07"), as aplicacdes realizadas pelo Fundo estao sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento)
do Imposto sobre Operacdes Financeiras, Titulos e Valores Mobiliarios ("IOF/TVM"), mas o Poder Executivo esta
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.

VIIL. N&o sera aplicada a aliquota de 0% (zero por cento) quando o Fundo detiver 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 do Fundo, ocasido na qual sera aplicada a correspondente aliquota,
conforme o caso, nos termos da legislagdo aplicavel.

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

IX. O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do Fundo, isto &, Brasil ou
exterior, e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtencdo de rendimento, quais sejam, a cessdo ou
alienacado, o resgate e a amortizacdo de Cotas do Fundo, e a distribuicdo de lucros pelo Fundo.

X. 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.

XI. Os ganhos e rendimentos auferidos na cessdo ou alienacado, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como os
lucros distribuidos pelo Fundo a qualquer Cotista pelo regime de caixa, sujeitam-se a incidéncia do IRRF a
aliquota de 20% (vinte por cento). O IRRF pago sera considerado (i) definitivo, no caso de investidores pessoas
fisicas, e (ii) antecipacdo do Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ") para os investidores pessoa
juridica.

XII. No caso de pessoa juridica, o ganho serd incluido na base de célculo da Contribuicdo Social sobre o Lucro
Liquido (“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 ndo cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo do Programa de Integracdo Social (“PIS") e da
Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social ("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, conforme alterado. Por outro lado, no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as
contribuicdes pela sistematica cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo FII ndo deveriam integrar
a base de calculo das contribuicdes do PIS e da COFINS.

XIII. Conforme prevé o artigo 63 da Instrucdo Normativa RFB n° 1.585, de 31 de agosto de 2015, conforme
alterada, havera a retencdo do imposto de renda a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os
ganhos decorrentes de negociacdo em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo
nao organizagao com intermediacao.

XIV. Os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica serdo isentos de IRRF e na declaragdo de
ajuste anual, desde que sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes condic¢des: (i) o Fundo possua, no
minimo, 100 (cem) Cotistas; (ii) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular das Cotas que representem 10% (dez por
cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento
de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) o conjunto de
Cotistas pessoas fisicas ligadas ndo seja titular de Cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da
totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhes derem direito ao recebimento de rendimentos
superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iv) as Cotas sejam admitidas
a negociacdo exclusivamente em mercado de bolsa ou balcdo organizado, conforme o caso.

XIV.1. Caso as condi¢Ges acima mencionadas ndo sejam cumpridas, o Cotista pessoa fisica estarad sujeito as
regras gerais de tributacdo aplicaveis aos investimentos em fundos imobilidrios, de acordo com as regras
explicadas acima, conforme previsao da Lei n°® 8.668/93.

XV. Regra geral, os Cotistas ndo-residentes no Brasil ("INR") sujeitam-se as mesmas normas de tributacdo pelo
IRRF previstas para os residentes ou domiciliados no pais. Ndo obstante, tratamento tributario mais benéfico
podera ser aplicado aos INR que, cumulativamente, (i) ndo sejam residentes ou domiciliados em jurisdi¢do de
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tributacdo favorecida, conforme definicdo do art. 24 da Lei n® 9.430, de 27 de dezembro de 1996, conforme
alterada e previsdo no artigo 1° da Instrucdo Normativa da RFB n° 1.037, de 4 de junho de 2010, conforme
alterada ("JTF"), e (ii) cujo investimento seja realizado por intermédio dos mecanismos previstos em
regulamentacao do Conselho Monetario Nacional. Neste caso, os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos INR
ficam sujeitos a incidéncia do IRRF a aliquota de 15% (quinze por cento). Os ganhos auferidos pelos investidores
na cessao ou alienacdo das Cotas em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado que atendam aos
requisitos acima podem estar isentos de tributagdo. Por outro lado, os rendimentos distribuidos aos Cotistas em
JTF decorrentes de investimento em FII estdo sujeitos a incidéncia do IRRF a aliquota de 20% (vinte por cento)
tal como previsto para investidores residentes no Brasil.

XVI. Os lucros apurados sob o regime de caixa e distribuidos pelo Fundo aos INR pessoas fisicas também serao
isentos de tributagcdo pelo IRRF, inclusive se tais Cotistas forem residentes em JTF, observadas as mesmas
condigdes para os Cotistas residentes.

XVII. Com base nos comentarios acima, para propiciar tributacdo favoravel aos Cotistas pessoas naturais, a
Administradora envidara melhores esforcos para que (i) o Fundo receba investimento de, no minimo, 100 (cem)
Cotistas; e (ii) as Cotas, quando admitidas a negociacdo no mercado secundario, sejam negociadas
exclusivamente em mercado de balcédo organizado.

XVIII. O IOF/TVM incide a aliquota de 1% (um por cento) ao dia, sobre o valor do resgate, limitado ao
rendimento da aplicacdo em fungdo do prazo de acordo com tabela regressiva anexa ao Decreto n°® 6.306/07.
Atualmente, o IOF limita-se a 96% (noventa e seis por cento) do rendimento para resgates no 1° (primeiro) Dia
Util subsequente ao da aplicacdo. Resgates e alienacdes em prazo inferior a 30 (trinta) dias da data de aplicacdo
na Classe podem sofrer a tributacdo pelo IOF/TVM, conforme tabela decrescente em funcédo do prazo. A partir
do 30° (trigésimo) dia de aplicagdo ndo ha incidéncia de IOF/TVM. Ficam sujeitas a aliquota zero as operagdes
do mercado de renda variavel. Ressalta-se que a aliquota do IOF/TVM pode ser alterada a qualquer tempo por
ato do Poder Executivo até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia. Nos
termos dos arts. 29 e 30 do Decreto n° 6.306/07, aplica-se a aliquota de 1,5% (um virgula cinco por cento) nas
operacdes com titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda varidvel, efetuadas com recursos
provenientes de aplicacGes feitas por investidores estrangeiros em cotas de FII, observado o limite de (i) 5%
(cinco por cento) caso o fundo esteja constituido e em funcionamento regular, até um ano da data do registro
das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo ndo esteja constituido ou ndo entre em
funcionamento regular.

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

XX. Sem prejuizo da tributagdo acima, havera a retencdo do imposto de renda, nos termos da legislacdo em
vigor, sobre os ganhos decorrentes de negociagdes em mercado de bolsa ou balcdo organizado ou mercado de
balcdo ndo organizado com intermediacao.

XXI. A Administradora e a Gestora ndo dispdem de mecanismos para evitar alteracdes no tratamento tributario
conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas ou para garantir o tratamento tributario mais benéfico a estes.
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XXII. Por ocasido do aporte, a Administradora se reserva no direito de apurar eventuais tributos devidos e exigir,
como condicdo para a efetivacdo da operagdo e a seu exclusivo critério, o prévio recebimento dos recursos
necessarios a quitagcdo desses. Ainda, a Administradora se reserva no direito de reclassificar opera¢des que, na
esséncia, sejam equivalentes a aportes para a elas aplicar as exigéncias previstas neste item.

I. INFORMAGOES COMPLEMENTARES

I. Servico de Atendimento ao Cotista

Os Cotistas poderao solicitar o esclarecimento de quaisquer duvidas sobre o Fundo ou enviar reclamacoes,
conforme o caso, por meio do Servico de Atendimento ao Cotista: 0800-77-20202 | Ouvidoria: 0800-722-3730

II. Foro para solucao de conflitos
Foro Central da Comarca da Capital do Estado do Rio de Janeiro.
IIL. Politica de voto da Gestora

O Fundo exercera seu direito de voto em relagdo aos ativos investidos em observancia aos parametros e regras
constantes da politica de voto da Gestora, disponibilizada no site da Gestora.

IV. Anexos

O Anexo I deste Regulamento constituirda parte integrante e inseparavel deste Regulamento e obrigara
integralmente os prestadores de servico e os Cotistas da Classe. Em caso de qualquer conflito ou controvérsia
em relacdo as disposi¢Oes desta parte geral do Regulamento e de seu Anexo I, deverdo prevalecer as disposi¢oes
do Anexo I deste Regulamento.
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CLASSE UNICA DE COTAS DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO JHSF CAPITAL MALLS
FEEDER - RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Classe”)

Publico-alvo: Condominio: Prazo:
Investidores em geral Fechado 5 (cinco) anos, prorrogaveis por
até 1 (um) ano adicional, a critério
da Gestora.
Responsabilidade dos Classe: Término | Exercicio Social:
Cotistas: Unica Duracdo de 12 (doze) meses,
Limitada encerrando no Gltimo Dia Util do
més de dezembro de cada ano

A. Objeto da Classe e Politica de Investimento

L. A Classe tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas Cotas, por
meio da aplicacdo de, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) de seu patriménio em cotas de emissdo
da classe Unica de emissao do JHSF Capital Malls - Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade
Limitada (“Classe Investida”), sendo que o patriménio remanescente da Classe podera ser investido em (a)
CRI, desde que tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado nos termos da regulamentacéo vigente, observadas as condi¢des estabelecidas nos subitens
abaixo, e, (b) adicionalmente, nos seguintes ativos: (i) LH; (ii) LCL; (iii) Letras Imobilidrias Garantidas; e (iv)
demais ativos financeiros que sejam ou venham a ser permitidos pela legislagdo ou regulamentacdo
aplicavel (“Ativos-Alvo").

I.1. Caso a Classe invista preponderantemente em valores mobilidrios, deverao ser respeitados os limites
de aplicacao por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos no Anexo Normativo I e III
da Resolucdo CVM 175, de modo que a Classe ndo podera deter mais de 20% (vinte por cento) de seu
patrimdnio liquido em titulos ou valores mobiliarios de emissdo de empresas ligadas a Administradora ou
a Gestora, sem prejuizo das demais disposicbes regulamentares e da necessidade de aprovacdo em
Assembleia de Cotistas quando caracterizada situacdo de conflito de interesses, nos termos da Resolucdo
CVM 175.

I.2. Caso a Classe invista preponderantemente em valores mobiliarios, e em atendimento ao disposto no
Anexo Normativo I e III da Resolucdo CVM 175, a Classe podera investir até 100% (cem por cento) do
montante de seus recursos em cotas de fundos de investimento administrados ou geridos pela
Administradora, pela Gestora ou empresa a eles ligada, sem prejuizo das demais disposi¢cdes
regulamentares e da necessidade de aprovagdao em Assembleia de Cotistas quando caracterizada situacdo
de conflito de interesses, nos termos da Resolucdao CVM 175.

LI.3. Nos termos do artigo 86, §§ 1° e 2° da parte geral da Resolucao CVM 175, caso venha a ser aprovado
em Assembleia Geral de Cotistas, a gestdo da carteira alcangara a utilizagdo de ativos na prestagao de fianca,
aval, aceite ou qualquer outra forma de retengao de risco.

II. A Classe adquirird os Ativos-Alvo e demais ativos vinculados a imoéveis que estejam localizados em todo
o territdrio brasileiro.

III. A parcela remanescente dos recursos integrantes do patriménio liquido da Classe que, temporaria ou
permanentemente, ndo estiver aplicada nos Ativos-Alvo devera ser aplicada em (i) cotas de fundos de
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investimento, inclusive aqueles administrados pela Administradora e/ou geridos pela Gestora ou empresas
a elas ligadas, ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades
da Classe, (ii) titulos publicos de emissdo do Tesouro Nacional, bem como opera¢des compromissadas com
lastro nesses titulos (“Ativos de Liquidez”).

IV. A Classe ndo podera realizar operagdes de derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas
exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial e desde que a exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor
do Patriménio Liquido da Classe.

V. A Classe ndo podera realizar operacdes de day trade assim consideradas aquelas iniciadas e encerradas
no mesmo dia, independentemente de a Classe possuir estoque ou posicao anterior do mesmo Ativo-Alvo
e/ou Ativo de Liquidez.

VL E vedada a aplicacdo em cotas de fundos de investimentos financeiros, regulamentos pelo Anexo
Normativo I da Resolucdo CVM 175, que sejam destinadas exclusivamente a investidores profissionais e
que nao sejam administrados pela Administradora.

VII. As formalidades e demais condi¢des descritas nos itens acima deverdo ser observadas pela Gestora e
apenas no momento de aquisi¢cao de cada Ativo-Alvo.

VIIL. Nos termos previstos na Lei n°® 8.668/93, a Administradora sera a proprietaria fiduciaria dos bens e
direitos adquiridos com os recursos da Classe, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins
estabelecidos na legislagdo, neste Regulamento e/ou nas determinagdes da Assembleia de Cotistas,
observadas as atribuicdes da Gestora estabelecidas neste Regulamento.

IX. Os recursos do Fundo serdo aplicados, sob a gestdo da Gestora, segundo uma politica de investimentos
definida de forma a proporcionar ao Cotista uma remuneracdo para o investimento realizado. O Fundo tem
como politica de investimentos realizar investimentos imobiliarios de longo prazo, objetivando,
fundamentalmente: (i) auferir rendimentos advindos dos Ativos-Alvo que vier a adquirir; e (ii) auferir ganho
de capital nas eventuais negociacdes dos Ativos-Alvo que vier a adquirir e posteriormente alienar.

X. Excepcionalmente e, sem prejuizo da presente politica de investimentos, o Fundo podera deter imoveis
e outros ativos financeiros relacionados a atividades imobiliarias (inclusive Certificados de Potencial
Adicional de Construcdo - CEPAC), em decorréncia da excussdo de garantias reais ou pessoais relacionadas
aos Ativos-Alvo, dos quais resulte a transferéncia do produto da excussdo das garantias para o Fundo.

XI. O Fundo tera o prazo de até 180 (cento e oitenta) dias apds a data de encerramento de cada oferta de
Cotas do Fundo para enquadrar a sua carteira de acordo com a politica de investimento estabelecida neste
Regulamento, bem como com relagdo as regras de limites de concentracdo de carteira por emissor ou por
modalidade de ativos financeiros, conforme previstos nos Anexos Normativos I e IlI a Resolucdo CVM 175.
Caso, ap0s o periodo previsto acima, a Gestora ndo tenha realizado o enquadramento da carteira do Fundo
e da Classe a Politica de Investimentos descrita neste Capitulo, a Gestora devera comunicar a
Administradora para que esta convoque uma Assembleia Geral de Cotistas para deliberar acerca da
amortizacao extraordinaria de Cotas, no montante necessario para enquadramento da carteira do Fundo a
Politica de Investimentos.

XII. Ressalvadas as matérias de competéncia privativa da Assembleia de Cotistas ou de outra forma
atribuidas a outros prestadores de servico, nos termos deste Regulamento e das disposi¢des regulatorias
aplicaveis, caberdo a Gestora, no exercicio de sua atividade profissional de gestdo, as decisdes sobre os
investimentos e desinvestimentos a serem realizados pela Classe em Ativos-Alvo e demais ativos elegiveis
a composicdo de sua carteira, competindo-lhe selecionar, adquirir, alienar, gerir e acompanhar tais ativos,
em nome da Classe, em observancia a politica de investimentos estabelecida por meio deste Regulamento.
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XIILA Classe poderd emprestar ou tomar em empréstimo titulos e valores mobilidrios, desde que tais
operacdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo Banco Central
do Brasil ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de operagdes proprias.

B. Cotas

I. A Classe sera inicialmente formada por cotas em Unica subclasse. O patrimonio inicial da Classe sera
formado pelas Cotas representativas da primeira emisséo de Cotas.

I.1. No ambito da primeira emissdo de Cotas, serdo emitidas, inicialmente, 60.000.000 (sessenta milhdes)
de Cotas, em série Unica, com valor de emissdo de R$ 10,00 (dez reais) por Cota, totalizando, inicialmente,
R$ 600.000.000,00 (seiscentos milhdes de reais).

1.2. Sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas da primeira emissdo, nos termos dos artigos 73 a 75 da
Resolugdo CVM 160, sendo o montante minimo de colocagdo no ambito da primeira emissdo equivalente
a R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais). Caso atingido tal montante e encerrada a oferta, as Cotas da
primeira emissdo remanescentes ndo subscritas e integralizadas deverdo ser canceladas pela
Administradora. Caso ndo seja atingido esse montante minimo, até o término do prazo de subscricao das
Cotas da primeira emissdo, a Administradora devera proceder a liquidacdo do Fundo, na forma prevista na
legislacdo vigente e neste Regulamento.

I.3. As Cotas serdo distribuidas por meio de oferta publica de distribuicdo, nos termos da Resolugdo CVM
160, destinada a investidores em geral, sob o regime de melhores esforcos de colocacdo, a ser coordenada
por coordenador lider contratado pela Classe.

II. Caso a Gestora entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da politica de investimento
da Classe, no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados a partir da divulgacdo do anuncio de
encerramento da primeira emissdo de Cotas poderao ser realizadas novas emissdes de Cotas da Classe,
sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia de Cotistas, desde que limitadas ao montante maximo de
R$ 2.000.000.000,00 (dois bilhdes de reais) (“Capital Autorizado”), sendo assegurado aos Cotistas que
tiverem subscrito e integralizado suas Cotas, o direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas na
proporcao da quantidade de Cotas que possuirem na data base a ser indicada no ato que deliberar pela
aprovacao da nova emissao de Cotas.

IL.1. Na hipotese de emissdo de novas Cotas nos termos do Capital Autorizado, o preco de emissdo das
Cotas objeto da respectiva oferta sera definido pela Gestora (observada a possibilidade de aplicacdo de
desconto ou de acréscimo, a critério da Gestora, conforme o caso), tendo por base: (a) o valor patrimonial
das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do Patriménio Liquido contabil atualizado do Fundo
e o numero de Cotas ja emitidas; (b) as perspectivas de rentabilidade do Fundo, e/ou, ainda, (c) o valor de
mercado das Cotas ja emitidas, com base em data a ser definida nos respectivos documentos das Ofertas.

III. Sem prejuizo do Capital Autorizado, os Cotistas poderdo, a qualquer tempo, deliberar sobre novas
emissdes de Cotas em montante superior ao Capital Autorizado, por meio de Assembleia de Cotistas
convocada para esse fim, bem como sobre os respectivos termos e condi¢des da emissao, incluindo, sem
limitagdo, a renuncia do exercicio do direito de preferéncia, a possibilidade de subscricdo parcial e o
cancelamento de saldo ndo colocado apds o encerramento do prazo de distribuicdo. Nestes casos o preco
de emissao deverd ser fixado na Assembleia de Cotistas, conforme recomendacao da Gestora.

IV. A Assembleia de Cotistas ou o instrumento particular de aprovagdo, conforme o caso, que deliberar
sobre novas emissdes de Cotas da Classe, definira as respectivas condi¢es para subscri¢do e integralizacao
de tais Cotas, observado o disposto na legislacao aplicavel.
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V. Os procedimentos para exercicio de direito de subscricdo das sobras e do direito de preferéncia citados
devem ser realizados exclusivamente pelo Escriturador, fora dos ambientes do Balcdo B3, respeitando o
prazo minimo de 2 (dois) Dias Uteis para exercicio do direito de preferéncia, pelos meios operacionalmente
vidveis, observados os prazos e demais procedimentos aplicaveis. No caso de novas emissdes de Cotas
realizadas nos termos do Capital Autorizado, a critério da Gestora, podera ou ndo haver a possibilidade de
cessdo do direito de preferéncia pelos Cotistas entre os proprios Cotistas ou a terceiros, desde que
operacionalmente viavel e admitida nos termos da regulamentacéo aplicavel.

VI. A critério da Gestora, poderd ou ndo haver abertura de prazo para exercicio de direito de subscricdo
das sobras do direito de preferéncia e de montante adicional, nos termos e condi¢des a serem indicados
no ato da Administradora que aprovar a emissdo de novas Cotas, no qual deve ser definida, ainda, a data-
base para definicdo de quais Cotistas terdo o direito de preferéncia. Cabera a Gestora, em conjunto com a
Administradora, no instrumento de deliberagédo, no caso de novas emissdes aprovadas dentro do Capital
Autorizado, definir a forma de exercicio do direito de preferéncia, das sobras do direito de preferéncia e de
montante adicional, observados os procedimentos operacionais viaveis e aplicaveis.

VIIL. Todas as Cotas assegurarao a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere aos pagamentos
de rendimentos e amortizagdes, caso aplicavel, observado que, conforme orientacdo e recomendagéo da
Gestora, desde que operacionalmente viavel e observados os prazos e procedimentos da B3 S.A. — Brasil,
Bolsa, Balcdo (“B3"), a nova emissdo das Cotas podera estabelecer periodo, ndo superior ao prazo de
distribuicdo das Cotas objeto da nova emissdo, durante o qual as referidas Cotas objeto da nova emissdo
nao dardo direito a distribuicdo de rendimentos, permanecendo inalterados os direitos atribuidos as Cotas
ja devidamente subscritas e integralizadas anteriormente a nova emissdo de Cotas, inclusive no que se
refere aos pagamentos de rendimentos e amortizacSes.

VIIL. N&o ha limitagdo de subscri¢cdo ou aquisicdo de Cotas da Classe por qualquer investidor, pessoa natural
ou juridica, brasileiro ou ndo residente, inclusive empreendedor, incorporador, construtor ou loteador do
solo, sem prejuizo das consequéncias tributarias descritas na secao G das condi¢des gerais aplicaveis ao
Fundo contidas neste Regulamento (“Tributacao Aplicavel”), exceto pelos eventuais limites minimos ou
maximos por investidor que venham a ser estabelecidos no ambito de cada Oferta.

C. Distribuicao de Rendimentos

I. Semestralmente, a Classe distribuira a seus Cotistas, independentemente de aprovacdo em assembleia
geral, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, se houver, apurados segundo o
regime de caixa, consubstanciado em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano.

II. Os rendimentos da Classe poderao ser distribuidos mensalmente, até o 15° (décimo quinto) Dia Util de
cada més. Considera-se “Dia Util’ como qualquer diz exceto: (i) sébados, domingos ou feriados nacionais;
e (ii) aqueles sem expediente na B3. Eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipacdo sera
pago no prazo maximo de 15 (quinze) Dias Uteis ap6s o encerramento dos balancos semestrais, podendo
referido saldo ter outra destinacdo dada pela assembleia, com base em eventual proposta e justificativa
apresentada pela Gestora.

IIL. Fardo jus aos rendimentos da Classe os Cotistas que tiverem inscritos no registro de Cotistas ao final do
Dia Util imediatamente anterior a respectiva data do pagamento.

IV. Os pagamentos que forem programados para serem realizados por meio do balcdo B3 seguirdo os seus
procedimentos e abrangerdo todas as Cotas nesta custodiadas eletronicamente, de forma igualitaria, sem
distincdo entre os Cotistas, mesmo que algum Cotista se encontre inadimplente.
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V. Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos-Alvo integrantes do patriménio da Classe, a
Gestora podera formar uma reserva de contingéncia, para pagamento de despesas extraordindrias, por
meio da reten¢do de até 5% (cinco por cento) dos lucros auferidos pela Classe, apurados segundo regime
de caixa, com base em balan¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de
cada ano, sendo certo que a reserva de contingéncia podera ter o valor maximo equivalente a 5% (cinco
por cento) do patrimonio liquido da Classe, observada a possibilidade de distribuicdo, conforme indicagédo
da Gestora, destes recursos, a titulo de rendimentos.

VI. O Fundo mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de forma a demonstrar
aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de resultados.

D. Taxas e outros Encargos

Taxa Global

I. Pela prestacdo de servicos a Classe, serd cobrada uma Taxa Global equivalente a:

(i) 0,06% (seis centésimos por cento) ao ano, durante os primeiros 12 (doze) meses contados do
encerramento da oferta publica de distribuigdo da primeira emissao de Cotas;

(if) 0,08% (oito centésimos por cento) ao ano, durante o periodo compreendido entre o inicio do 13°
(décimo terceiro) més e o término do 24° (vigésimo quarto) més apds do encerramento da oferta
publica de distribuicdo da primeira emissdo de Cotas; e

(iii) 0,10% (um décimo por cento) ao ano, a partir do 25° (vigésimo quinto) més apds do encerramento da
oferta publica de distribuicdo da primeira emissao de Cotas;

apropriada diariamente e paga mensalmente até o 5° (quinto) dia util do més subsequente ao més que se
refere, aplicada: (a) sobre o valor contabil do patriménio liquido da Classe; ou (b) caso as cotas da Classe
tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios
de inclusédo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume
financeiro de cotas emitidas pela Classe, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado da Classe,
calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento da Classe de cotas de emissao do fundo no
més anterior ao do pagamento da remuneragao, observado, em qualquer caso, o valor minimo mensal de
R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais), atualizado anualmente segundo a variacdo do Indice de Precos ao
Consumidor Amplo - IPCA, averiguado e publicado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE.

II. No ambito da Classe, a Taxa Global corresponde aos valores devidos pela Classe a titulo de taxa de
administracdo, taxa de gestdo e taxa maxima de distribui¢do, conjuntamente. Em linha com o Oficio-Circular
n° 6/2024/CVM/SIN, a Gestora mantém o sumario da remuneracao da Classe ("Sumario de Remuneracdo”)
disponivel em seu site https://jhsfcapital.com.br/ (neste site, selecionar "Governanga”) no qual ha a indicacao
dos racionais de calculo dos valores cobrados a titulo de taxa de administracdo, taxa de gestdo e taxa
maxima de distribuicdo de forma segregada.

III. Nos termos do Oficio-Circular n°® 6/2024/CVM/SIN, a Gestora serad responsavel pela atualizacdo do
Sumario de Remuneracao, e este devera refletir as altera¢des, caso haja, até o 5° (quinto) dia util do més
subsequente a alteracdo e/ou celebracdo de novos acordos comerciais no ambito da Classe.

IV. O Sumério de Remuneracao disponibilizado pela Gestora devera conter, dentre outras informacdes: (i) a
lista, em ordem alfabética, de todos os distribuidores de cotas contratados pela Classe, com os respectivos
CNPJs; e (ii) a lista de todos os acordos comerciais existentes entre a Gestora e os distribuidores de cotas
contratados.
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V. Além de parcela da Taxa Global, a Administradora fara jus ao recebimento, em parcela Unica, do montante
de R$20.000,00 (vinte mil reais) a titulo de taxa de implantacao.

Taxa de Performance

I. Além da remuneracdo que lhe é devida nos termos do caput, a Gestora fara jus a uma taxa de performance
(“Taxa de Performance”), a qual sera provisionada e paga por ocasido da liquidagdo da Classe ou em caso
de um Evento de Liquidez, diretamente pela Classe a Gestora, a partir do més em que ocorrer a primeira
integralizacao de Cotas, apos deducdo de todas as despesas da Classe, inclusive da Taxa Global. A Taxa de
Performance sera calculada da seguinte forma:

, , o
VT Performance = 0,20 x {[Resultado m] - [PL Base * Indice IPCA, * (1 + Indice de Corregio) 252]}

indice IPCA;
Onde:
VT Performance = Valor da Taxa de Performance devida, apurada na data 77,

indice de Correcdo = 7,25% ao ano, esta taxa ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer
momento e sob qualquer hipotese, como promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade ou de isengédo
de riscos para os Cotistas;

PL Base = Valor da integralizacao de Cotas, deduzidas as despesas de ofertas e ajustadas por amortizagdes
e/ou integralizagdes ao longo do Prazo de Duragao da Classe.

indice IPCA, = nimero indice do IPCA divulgado no més anterior da data da integralizacdo das cotas.

Resultado m = [(montante financeiro do Evento de Liquidez) + (Distribui¢cdes Corrigidasn)]

Onde:

. (n-i)
PR Ty I , e Rendimentos;xIndice IPCAp* 1,0725 252
Distribuicoes Corrigidasn: = Distribuigdes, = i, e IPCA
i

Onde:

Rendimento i = rendimentos distribuidos no més i. Para fins de clareza, ndo serdo considerados como
“Rendimentos i” quaisquer valores distribuidos a titulo de amortizagdo de cotas.

indice IPCA, = nimero indice do IPCA divulgado no més anterior da data do Evento de Liquidez (“n")
n = data do Evento de Liquidez
i = data da distribuicdo do rendimento

Indice IPCA; = nimero indice do IPCA divulgado no més anterior da data da distribuicdo do rendimento

"i").

t = Dias Uteis entre a data da integralizacdo das cotas e a data do Evento de Liquidez
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"

(n-i) = Numero de dias Uteis entre a data da distribuicdo do rendimento na data "i” e a data do evento de
liquidez “n".

Evento de Liquidez = ocorréncia de qualquer operacdo ou fato que resulte no ingresso significativo de
recursos no caixa do Fundo ou para os cotistas, incluindo, mas ndo se limitando a (i) liquidacado da Classe;
(i) alienacdo total ou parcial de ativos; (iii) conversdo de cotas através da alteracdo de ambiente de
negociacao; (iv) recebimento de indenizacbes, seguros, acordos ou amortizacdes; (v) operacao de
incorporacao, fusdo, cisdo ou outra reorganizagao societaria envolvendo o Fundo ou os Ativos que possa
afetar substancialmente a composicdo ou o valor do patriménio do Fundo; ou (vi) outra operagdo que
permita a distribuicdo extraordinéria de rendimentos ou amortizagdo de cotas aos cotistas.

II. A Taxa de Performance sera apurada e paga nas seguintes hipdteses:

a) ao final do prazo de duracdo do Fundo ou por ocasido de liquidagdo do Fundo e/ou da Classe,
conforme estipulado neste Regulamento; ou

b) naocorréncia de Evento de Liquidez, conforme definido neste Regulamento.

O pagamento da Taxa de Performance, quando devido, sera efetuado com recursos liquidos disponiveis da
Classe, imediatamente apds a conclusdo do respectivo evento e a liquidagdo financeira das operagdes
relacionadas, deduzidos tributos e encargos aplicaveis.

A Gestora poder3, a seu exclusivo critério, solicitar que a Taxa de Performance apurada seja paga de forma
parcelada, e nao obrigatoriamente no prazo descrito acima, mantendo-se inalterada a data de apuracao da
Taxa de Performance.

Na hipotese de ndo haver recursos financeiros disponiveis no caixa da Classe para o pagamento integral da
Taxa de Performance apurada nos termos deste Regulamento, a Gestora, mediante autorizacdo prevista de
Capital Autorizado do Fundo e/ou da Classe, podera solicitar a Administradora a emissao de novas cotas
exclusivamente para este fim. As cotas emitidas para fins de pagamento da Taxa de Performance serdo
subscritas e integralizadas em favor da Gestora, levando em consideracdo um dos seguintes critérios: (a) o
valor patrimonial das cotas em circulagao; (b) o valor de mercado das cotas, conforme aplicavel; ou (c) outro
critério a ser definido em comum acordo com a Administradora. A emissdo de cotas para o pagamento da
Taxa de Performance ndo implicara captacdo de novos recursos junto aos cotistas, nem alteragdo na politica
de investimentos do Fundo, devendo o ato ser informado ao mercado por meio de comunicado ou fato
relevante, conforme aplicavel.

Taxa Maxima de Custédia e Taxa de Escrituracao

A titulo de taxa de custddia, controladoria e escrituracdo sera devido o valor mensal correspondente a R$
2.500,00 (dois mil e quinhentos reais), atualizado anualmente pela variacdo do Indice de Precos ao
Consumidor Amplo — IPCA.

I. Em atencdo ao disposto na Resolugdo CVM 175, a Taxa Global considera as respectivas taxas previstas
nos regulamentos das classes de cotas investidas pela Classe.
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II. A cada emissdo de Cotas, o Fundo podera, a exclusivo critério da Administradora, de acordo com
recomendacdo da Gestora, cobrar uma taxa de distribuicdo primaria, a qual serd paga pelos subscritores
das Cotas no ato da subscricdo primaria das Cotas.

FORMA DE CALCULO

I. A Classe ndo possui taxa de ingresso ou taxa de saida.

III. As taxas acima especificadas serdo calculadas na forma descrita nas CondicSes Gerais Aplicaveis ao
Fundo contidas no Regulamento, bem como nesta Secdo D deste anexo, e os valores minimos serdo
atualizados anualmente, a partir do més subsequente a data de inicio das atividades da Classe, pela variacdao
positiva do IPCA/IBGE.

IV. A Administradora e a Gestora poderao estabelecer que parcelas da Taxa Global sejam pagas diretamente
pelo Fundo aos demais prestadores de servigos, desde que o somatdrio dessas parcelas nao exceda o valor
total da Taxa Global.

V. No caso de destituicdo e/ou renuncia da Administradora e/ou da Gestora: (a) os valores devidos relativos
a sua respectiva remuneragao, conforme aplicavel, serdo pagos pro rata temporis até a data de seu efetivo
desligamento e ndo lhe serdo devidos quaisquer valores adicionais apds tal data; e (b) conforme aplicavel,
a Classe arcara isoladamente com os emolumentos e demais despesas relativas as transferéncias, a sua
respectiva sucessora, da propriedade fiduciaria referentes aos bens e direitos integrantes do patriménio da
Classe.

VL. Outros Encargos: O Fundo e a Classe poderao incorrer em outras despesas, conforme descritas na
secdo de Encargos das Condicdes Gerais Aplicaveis ao Fundo contidas no Regulamento, sempre nos termos
da regulamentacao em vigor.

E. Negociacao das Cotas

I. Negociacao de Cotas: Depois de as Cotas estarem integralizadas e apds o Fundo estar devidamente
constituido e em funcionamento, os titulares das Cotas poderdo negocid-las no mercado secundario,
observados o prazo e as condi¢des previstas neste Regulamento.

I.1. As Cotas serdo depositadas (i) para distribuicdo no mercado primario, por meio do MDA — Médulo de
Distribuicao de Ativos ("MDA”"), administrado e operacionalizado pela B3, sendo a distribuicédo liquidada
financeiramente por meio da B3; e (ii) para negociagdo no mercado secundario por meio do FUNDOS21 -
Modulo de Fundos (“Fundos21”), administrado e operacionalizado pelo balcdo B3, sendo as negocia¢des e
os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as cotas custodiadas eletronicamente por meio do
balcdo B3.

II. A transferéncia de titularidade das cotas do Fundo fica condicionada a verificacdo, pela Administradora
ou pelo(s) distribuidor(es) contratado(s), conforme o caso, da adequagéo do investidor a classe, bem como
do atendimento das demais formalidades estabelecidas neste Regulamento e na regulamentagao vigente.

Integralizaces, Amortizacao, Resg

I. A integralizacdo de Cotas em moeda corrente nacional podera ser efetuada por meio das modalidades
de transferéncia de recursos admitidas em lei e adotadas pela Administradora, respeitando-se as regras de
movimentacao previstas neste Regulamento.
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II. Por ocasido da subscricdo das Cotas, cada Cotista devera (a) formalizar o documento de aceitacdo da
oferta; e (b) assinar o termo de ciéncia de risco e de adesdo ao Regulamento, declarando, além do disposto
no artigo 29 da parte geral da Resolugao CVM 175.

III. Caso o Cotista deixe de cumprir com as condi¢des de integralizacdo constantes do documento de
aceitagdo da oferta, independentemente de notificacao judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo
Unico do artigo 13 da Lei n° 8.668/93, ficara sujeito ao pagamento dos encargos estabelecidos no respectivo
documento de aceitacado da oferta.

IV. As futuras emissdes de cotas do Fundo poderdo prever a utilizacdo de bens e direitos na integralizagao
do valor das Cotas. Os Ativos-Alvo utilizados na integralizacdo do valor das Cotas deverdo ser objeto de
laudo de avaliacéo elaborado por empresa especializada, de acordo com o Suplemento H da Resolugado
CVM 175, e aprovado pela Assembleia de Cotistas.

V. A integralizacdo do valor das Cotas em ativos devera ser realizada no prazo maximo a ser estabelecido
no ato que aprovar a respectiva emissdao de Cotas e deverd observar os prazos e procedimentos
operacionais estabelecidos pela instituicdo responsavel pela escrituragdo das Cotas de emissdo do Fundo,
sendo certo que tal integralizacdo em bens e direitos ocorrera fora do ambiente da B3.

VI. A Classe podera realizar amortizagdo parcial de suas Cotas por decisdo da Gestora, proporcionalmente
ao montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao Patriménio Liquido da Classe, sem
reducdo do nimero de Cotas emitidas.

VI.1. Para fins de amortizacdao de Cotas, serdo obedecidas as seguintes regras, observados os prazos e
procedimentos da B3: (i) Data de calculo do valor da Cota de amortizacdo: valor de fechamento da Cota
apurado no Dia Util imediatamente anterior ao do pagamento da amortizacdo; e (ii) data de pagamento

un

da amortizacdo: na mesma data mencionada no subitem “i".

VIIL Considerando que a Classe é constituida sob a forma de condominio fechado, o resgate de Cotas do
Fundo serd admitido apenas nas seguintes hipoteses: (i) quando do término do Prazo de Duracdo; (ii)
quando da amortizacdo integral das respectivas Cotas; ou (iii) quando da liquidagdo da Classe e/ou do
Fundo, nos termos da regulamentacdo vigente.

VIL.1 Para pagamento do resgate, sera utilizado o valor de fechamento da Cota no ultimo Dia Util de
existéncia da Classe e/ou do Fundo.

G. Responsabilidade dos Cotistas

A responsabilidade dos Cotistas sera limitada ao valor das Cotas por eles subscritas. Desse modo, os Cotistas
somente serdo obrigados a integralizar as Cotas que efetivamente subscreverem, observadas as condi¢des
estabelecidas neste anexo e no respectivo documento de aceitacao. Caso nao haja saldo de Cotas subscrito
e ndo integralizado ou compromisso de subscricdo e integralizacdo de novas Cotas assumido
contratualmente, de forma expressa e por escrito, pelos Cotistas, os Cotistas ndo serdo obrigados a realizar
novos aportes de recursos na Classe, mesmo na hipdtese de o Patrimdnio Liquido ser negativo ou de a
Classe ndo ter recursos suficientes para fazer frente as suas obrigagoes.

Substituicao de Prestador de Servicos Essencial

I. Observado o disposto no item 1.1 da secdo “F" deste Regulamento, a Administradora e/ou a Gestora
deverdo ser substituidas nas hipéteses de (a) renuncia; (b) destituicdo por deliberacdo da Assembleia de
Cotistas; ou (c) descredenciamento, por decisdo da CVM, para a administracdo de fundos imobiliarios, no
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caso da Administradora, ou para o exercicio profissional de administracdo de carteira de valores mobiliarios,
na categoria de gestor de recursos, no caso da Gestora.

I.1. Havendo pedido de declaracdo judicial de insolvéncia da Classe, fica vedado a Administradora renunciar
a administracado fiducidria do Fundo, sendo permitida, contudo, a sua destituicdo por deliberacdo da
Assembleia de Cotistas.

II. Na hipotese de renuncia ou descredenciamento da Administradora ou da Gestora, a Administradora
deverad convocar imediatamente a Assembleia de Cotistas, a ser realizada em até 15 (quinze) dias, para
deliberar sobre a substituicdo do Prestador de Servico Essencial.

IL1. E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, a
convocacao da Assembleia de Cotistas prevista no caput, caso a Administradora ndo a convoque, no prazo
de 10 (dez) dias contados da renuncia.

II.2. No caso de renuncia dos Prestadores de Servicos Essenciais, a sua efetiva substituicdo deve ocorrer no
prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias contados da data de rendncia, sendo que: (@) no caso da
renuncia exclusiva da Gestora, a Administradora devera convocar imediatamente a Assembleia de Cotistas
nos termos previsos nesta secdo, observado que a Administradora devera indicar um substituto para a
Gestora e, enquanto um novo gestor ndo for indicado e aprovado pelos Cotistas, a Administradora podera
contratar um consultor imobilidrio para executar as atividades atribuidas originalmente a Gestora; (b) a
Administradora fica obrigada a permanecer no exercicio de suas fun¢des até a transferéncia dos direitos
reais referentes aos bens imoveis e direitos integrantes da carteira de ativos do Fundo, da ata da Assembleia
de Cotistas que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos.

I1.3. Aplica-se o disposto no item acima, mesmo quando a Assembleia de Cotistas deliberar a liquidagdo do
Fundo ou da Classe, conforme o caso, em consequéncia da renuncia, da destituicdo ou da liquidagdo
extrajudicial da Administradora, cabendo a Assembleia de Cotistas, nestes casos, eleger novo administrador
para processar a liquidacao.

IL4. No caso de descredenciamento do Prestador de Servico Essencial, a CVM podera nomear um
administrador ou gestor temporario, conforme o caso, inclusive para viabilizar a convocacdo da Assembleia
de Cotistas de que trata o item II acima.

IL.5. Caso o Prestador de Servico Essencial descredenciado nao seja substituido pela Assembleia de Cotistas
prevista no item Il acima, a Classe devera ser liquidada, devendo a Gestora permanecer no exercicio de suas
funcbes até que a liquidagdo seja concluida e a Administradora, até o cancelamento do registro de
funcionamento do Fundo na CVM.

I1.6. Nas hipdteses aqui previstas, bem como na sujeicdo da Administradora ao regime de liquidacdo judicial
ou extrajudicial, a ata da Assembleia de Cotistas que eleger novo administrador constitui documento habil
para averbacdo, no Cartorio de Registro de Iméveis, da sucessdo da propriedade fiduciaria dos bens imoveis
integrantes do patriménio da Classe.

I1.7. A sucessdo da propriedade fiduciaria de bem imovel integrante de patriménio da Classe ndo constitui
transferéncia de propriedade.

III. Enquanto uma nova gestora ndo for aprovada pelos Cotistas: (a) nenhuma aquisi¢do ou alienacao de
Ativos-Alvo ou Ativos de Liquidez podera ser realizada pelo Fundo (exceto no caso da alienacdo de Ativos-
Alvo ou Ativos de Liquidez para pagamento de despesas e encargos da Classe previstos neste
Regulamento), observado que os compromissos vinculantes ja firmados poderao ser cumpridos pelo Fundo
ou resolvidos em perdas e danos, conforme as respectivas condi¢bes contratuais, a critério da

156



Docusign Envelope ID: C3FD30A1-B28E-4B8D-879A-E103E55D7DF7

E SeCL! ritieS Categoria / Tipo:
= Services Fil

Administradora; e (b) a Administradora podera assumir temporariamente o exercicio das fun¢des de gestao
da Carteira da Classe ou a Administradora poderd contratar um gestor para executar parte das tarefas
atribuidas em relacdo aos Ativos-Alvo e Ativos de Liquidez que componham o portfélio do Fundo.

IV. Caso a Administradora renuncie as suas fungdes ou entre em processo de liquidacado judicial ou
extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu
sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens iméveis e direitos integrantes do patrimonio do Fundo.

V. Caso a Assembleia de Cotistas referida nesta secdo aprove a substituicdo do Prestador de Servico
Essencial, mas ndo nomeie um prestador de servico habilitado para substitui-lo, a Administradora devera
convocar uma nova Assembleia de Cotistas para nomear o substituto do Prestador de Servico Essencial.

V.1. Se (a) a Assembleia de Cotistas prevista acima, ndo aprovar a substituicdo do Prestador de Servico
Essencial, inclusive por falta de quérum, considerando-se as 2 (duas) convocagdes; ou (b) tiver decorrido o
prazo estabelecido no item II.2,, acima, sem que o prestador de servico substituto tenha efetivamente
assumido as funcbes do Prestador de Servico Essencial substituido, a Classe devera ser liquidada, devendo
a Gestora permanecer no exercicio de suas funcdes até que a liquidagdo seja concluida e a Administradora,
até o cancelamento do registro de funcionamento do Fundo na CVM.

VI. Se a Assembleia de Cotistas ndo eleger nova Administradora no prazo de 30 (trinta) Dias Uteis contados
da publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacao extrajudicial, o Banco Central do Brasil deve
nomear uma instituicao para processar a liquidacao do Fundo.

VII. O Prestador de Servigo Essencial substituido devera, sem qualquer custo adicional para a Classe, (a)
colocar a disposicdo do seu substituto, em até 15 (quinze) dias a contar da data da efetiva substituicao,
todos os registros, relatérios, extratos, bancos de dados e demais informagdes sobre o Fundo e a Classe,
incluindo aqueles previstos no artigo 130 da parte geral da Resolugdo CVM 175, de forma que o prestador
de servigo substituto possa cumprir os deveres e obriga¢ées do Prestador de Servico Essencial sem solucao
de continuidade; e (b) prestar qualquer esclarecimento sobre a administracdo fiduciaria ou a gestdo do
Fundo, conforme o caso, que razoavelmente lhe venha a ser solicitado pelo prestador de servico que vier a
substitui-lo.

VIIL. Sem prejuizo do disposto na legislagdo aplicavel ao Fundo, no caso de decretacdo de regime de
administracdo especial temporaria (RAET), intervencao, liquidacao extrajudicial, insolvéncia ou faléncia do
Prestador de Servico Essencial, o administrador temporario, o interventor ou o liquidante, conforme o caso,
assumira as suas funcdes, podendo convocar a Assembleia de Cotistas para deliberar sobre (a) a substituicdo
do Prestador de Servico Essencial; ou (b) a liquidacdo da Classe. A partir de pedido fundamentado do
administrador temporario, do interventor ou do liquidante, conforme o caso, a CVM podera nomear um
administrador ou gestor temporario, conforme o caso.

IX. No caso de renlncia da Administradora, esta continuara recebendo, até a sua efetiva substituicdo ou a
liquidacdo do Fundo, a remuneracao estipulada por este Regulamento, calculada pro rata temporis até a
data em que exercer suas fungdes.

X. As disposicOes relativas a substituicdo dos Prestadores de Servicos Essenciais aplicam-se, no que
couberem, a substituicdo dos Demais Prestadores de Servicos.

I.Patrimonio Liquido Negativo da Classe

I. Os seguintes eventos obrigardo a Administradora a verificar se o patriménio liquido da classe de Cotas
estd negativo: (i) qualquer pedido de declaragdo judicial de insolvéncia da Classe; (ii) inadimpléncia de
obrigacdes financeiras de devedor e/ou emissor de Ativos (conforme abaixo definido) detidos pelo FUNDO
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que representem mais de 10% (dez por cento) de seu patriménio liquido, naquela data de referéncia; (iii)
pedido de recuperacdo extrajudicial, de recuperacao judicial, ou de faléncia de devedor e/ou emissor de
Ativos detidos pelo FUNDQ,; e (iv) condenagédo do FUNDO de natureza judicial, arbitral, administrativa e/ou
outras similares ao pagamento de mais de 10% (dez por cento) de seu patrimdnio liquido.

I.1. Caso verifique, a qualquer tempo, que o Patriménio Liquido estd negativo, a Administradora
imediatamente (a) suspendera a subscricdo de novas Cotas e o pagamento da amortizagdo/rendimentos
das Cotas; (b) comunicara a verificacdo do patriménio liquido negativo a Gestora, que devera interromper
a aquisicdo de novos ativos; e (c) divulgara fato relevante, nos termos da regulamentacao aplicavel. O
Patrimonio Liquido sera equivalente ao valor das disponibilidades a receber, acrescido do valor dos Ativos-
Alvo e dos Ativos de Liquidez da Classe, deduzidas as exigibilidades e outros passivos, conforme
regulamentacao aplicavel (“Patrimonio Liquido”).

I1.2. Em até 20 (vinte) dias a contar da verificagdo do patrimonio liquido negativo, a Administradora devera
(a) elaborar, em conjunto com a Gestora, um plano de resolu¢do do patriménio liquido negativo, que
contemple, no minimo, os requisitos previstos no artigo 122, caput, II, “a”, da parte geral da Resolu¢do CVM
175; e (b) convocar a Assembleia de Cotistas, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da conclusdo da sua
elaboragao, para deliberar sobre o plano de resolugdo do patrimonio liquido negativo.

1.3. Se, apds a adogdo das medidas previstas no item “1.1" acima pela Administradora, os Prestadores de
Servigos Essenciais, em conjunto, avaliarem, de modo fundamentado, que o patriménio liquido negativo
nao representa risco a solvéncia da Classe, a adocdo das medidas previstas no item "1.2." acima sera
facultativa.

1.4. Na hipdtese de, previamente a convocagdo da Assembleia de Cotistas aqui prevista, a Administradora
verificar que o patrimonio liquido voltou a ser positivo, os Prestadores de Servicos Essenciais serdo
dispensados de prosseguir com os procedimentos previstos nesta secdo, devendo a Administradora
divulgar novo fato relevante, no qual constem o valor atualizado do Patriménio Liquido e, resumidamente,
as causas e as circunstancias que resultaram no Patrimonio Liquido negativo.

L4. Na hipdtese de, posteriormente a convocagdo da Assembleia de Cotistas mencionada acima, e
anteriormente a sua realizacdo, a Administradora verificar que o patrimoénio liquido voltou a ser positivo, a
Assembleia de Cotistas devera ser realizada para que a Gestora apresente aos Cotistas o valor atualizado
do Patrimédnio Liquido e as causas e as circunstancias que resultaram no Patriménio Liquido negativo, ndo
se aplicando o disposto no item abaixo.

I.5. Na Assembleia de Cotistas prevista nesta se¢do, caso o plano de resolugdo do Patrimonio Liquido
negativo ndo seja aprovado, os Cotistas deverdo deliberar sobre as seguintes alternativas, nos termos do
artigo 122, §4°, da parte geral da Resolu¢do CVM 175: (a) o aporte de recursos, proprios ou de terceiros,
para cobrir o Patrimonio Liquido negativo; (b) a cisdo, a fusdo ou a incorporagao da Classe por outro fundo
de investimento; (c) a liquidacao da Classe, desde que néo haja obrigagdes remanescentes a serem honradas
pela Classe; e (d) o pedido de declaragéo judicial de insolvéncia da Classe.

1.6. A Gestora sera obrigada a comparecer a Assembleia de Cotistas, na qualidade de responséavel pela
gestdo da carteira da Classe, sendo certo que a auséncia da Gestora ndo impedira a realizagdo da Assembleia
de Cotistas pela Administradora. Sera permitida a manifestacdo dos credores da Classe na referida
Assembleia de Cotistas, desde que prevista na convoca¢do da Assembleia de Cotistas ou autorizada pela
mesa ou pelos Cotistas presentes.
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1.7. Se a referida Assembleia de Cotistas ndo se instalar por falta de quérum ou os Cotistas ndo aprovarem
qualquer das alternativas previstas acima, a Administradora devera ingressar com o pedido de declaragao
judicial de insolvéncia da Classe.

II. A CVM podera pedir a declaracdo judicial de insolvéncia da Classe, sempre que identificar situacdo
em que o Patrimonio Liquido negativo represente risco para o funcionamento eficiente do mercado de
capitais ou a integridade do sistema financeiro.

IIL Tao logo tenha ciéncia de qualquer pedido de declaragdo judicial de insolvéncia da Classe, a
Administradora devera divulgar fato relevante neste sentido.

IV. Respeitado o que dispuser a decisdo no processo de declaracao judicial de insolvéncia da Classe, diante
da vedacao de renuncia da Administradora, fica estabelecido que, a partir do pedido de declaracdo judicial
de insolvéncia da Classe, o pagamento do valor mensal minimo da parcela devida a Administradora da Taxa
Global tera prioridade em relagdo aos demais encargos do Fundo e da Classe.

V. Téo logo tenha ciéncia da declaragao judicial de insolvéncia da Classe, a Administradora devera (a)
divulgar fato relevante, neste sentido; e (b) efetuar o cancelamento do registro de funcionamento do Fundo
na CVM, nos termos do artigo 125 da parte geral da Resolugdo CVM 175.

J. Liquidagao e Encerramento

I. O Fundo entrard em liquidagdo (i) por deliberacdo da Assembleia de Cotistas, observados os
procedimentos de convocacdo, instalacdo e deliberacdo previstos neste Regulamento; ou (ii) ao fim do
prazo de duracao do Fundo.

II. A Assembleia que determinar a liquidacdo do Fundo deve deliberar, no minimo, sobre: (a) o plano de
liquidacdo elaborado pelos Prestadores de Servicos Essenciais, em conjunto, de acordo com os
procedimentos previstos neste Regulamento; e (b) o tratamento a ser conferido aos direitos e obrigacdes
dos Cotistas que ndo puderam ser contatados quando da convocagao da Assembleia de Cotistas.

IL.1. Do plano de liquidacdo deve constar uma estimativa acerca da forma de pagamento dos valores
devidos aos Cotistas, se for o caso, e de um cronograma de pagamentos.

II. Conforme indicacdo da Gestora, a liquidagdo do Fundo sera feita de uma das formas a seguir, sempre
levando-se em consideracdo a opgdo que possa gerar maior resultado para os Cotistas: (i) venda através de
operacoes privadas dos bens, direitos, titulos e/ou valores mobiliarios que compdem a carteira do Fundo e
ndo sdo negociaveis em bolsa de valores ou em mercado de balcdo organizado, no Brasil; (ii) venda em
bolsa de valores ou em mercado de balcdo organizado, no Brasil; (iii) entrega dos bens, direitos, titulos e/ou
valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas, fora do ambiente da B3; ou (iv) por outras
formas que venham a ser definidas no ambito de Assembleia de Cotistas.

IV. Em qualquer caso, a liquidacdo de ativos sera realizada com observancia das normas operacionais
estabelecidas pela CVM aplicaveis ao Fundo e pela B3.

V. Serd permitida a liquidacdo do Fundo mediante entrega, aos Cotistas, de bens, direitos, titulos e/ou
valores mobiliarios, desde que tal procedimento seja aprovado em Assembleia Cotistas, devendo tais
valores serem avaliados com base nas praticas contabeis adotadas no Brasil, conforme legislagdo e
regulamentagdo aplicaveis, exceto se de outra forma determinado na referida Assembleia de Cotistas. A
entrega dos ativos do Fundo para pagamento aos Cotistas ocorrera fora do ambito da B3. A Assembleia de
Cotistas prevista neste item V ndo sera necessaria caso a liquidagdo do Fundo ocorra ao fim do Prazo de
Duragao do Fundo ou nas hipdteses especificas para cada subclasse previstas no respectivo Apéndice.
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VI. No ambito da liquidacdo da Classe, respeitado o disposto na Resolucdo CVM 175, a Administradora (a)
forneceré as informacGes relevantes sobre a liquidagao da Classe a todos os Cotistas, de maneira simultanea
e assim que tiver conhecimento, atualizando-as sempre que necessario; e (b) verificara se a precificacdo e a
liquidez da carteira da Classe asseguram um tratamento isondmico na distribuicdo dos resultados aos
Cotistas.

VII. Nas hipéteses de liquidagdo do Fundo, o Auditor Independente deverd emitir parecer sobre a
demonstracao da movimentagao do patrimonio liquido, compreendendo o periodo entre a data das Ultimas
demonstrac¢des financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo.

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

IX. Encerramento. Ap6s pagamento aos Cotistas do valor total de suas Cotas, por meio de amortiza¢do ou
resgate, a Administradora deve efetuar o cancelamento do registro de funcionamento desta Classe e do
Fundo, conforme aplicavel, por meio do encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da ata da
Assembleia de Cotistas que tenha deliberado a liquidagdo, se for o caso, e do termo de encerramento
firmado pela Administradora, decorrente do resgate ou amortizagdo total de Cotas.

K. Comunicagoes

I. Considera-se valida toda comunicacdo realizada por meio eletronico entre a Administradora, o(s)
distribuidor(es), a Gestora e/ou os Cotistas, inclusive para fins de envio de convoca¢do de Assembleia de
Cotistas, recebimento de votos em Assembleia de Cotistas, divulgacdo de fato relevante e de informacgdes
da Classe.

" ou " ou

II. Admite-se, nas hipdteses em que se exija a “ciéncia”, “atesto”,
dos Cotistas, que estes se deem por meio eletrénico.

manifestacdo de voto” ou “concordancia”

IMI. As eventuais omissdes do Regulamento serdo tratadas pela Administradora, com base na
regulamentagdo em vigor e em seus procedimentos internos.

IV. As informacdes periddicas e eventuais da Classe serdo disponibilizadas, conforme aplicavel, (a) no site
da Administradora, no endereco: www.xpi.com.br; e/ou (b) por meio eletronico disponibilizado pela
entidade administradora de mercado organizado nos quais as Cotas estejam admitidas a negociagao;

L. Fatores de Risco da Classe

I. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pela Classe, os Cotistas devem estar
cientes dos riscos a que estao sujeitos a Classe e, portanto, os seus investimentos e aplicacdes, conforme
descritos no Informe Anual do Fundo, elaborado em conformidade com o Suplemento K da Resolu¢do CVM
175. Nao ha garantia completa de eliminacdo da possibilidade de perdas para a Classe e para os Cotistas,
ndo podendo a Administradora, a Gestora ou qualquer de suas coligadas, em hipdtese alguma, ser
responsabilizados, entre outros eventos, por qualquer depreciacdo ou perda de valor dos ativos integrantes
da carteira da Classe por eventuais prejuizos incorridos pelos Cotistas quando do pagamento de
remuneracdo ou amortizagdo de suas Cotas, nos termos deste anexo. O investidor, antes de adquirir Cotas,
deve ler cuidadosamente a secdo de Fatores de Risco do Informe Anual do Fundo, responsabilizando-se
pelo seu investimento na Classe.
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II. Cada Cotista devera atestar que esta ciente dos riscos do investimento nas Cotas e concorda em, ainda
assim, realiza-lo, por meio da assinatura do termo de ciéncia de risco e de adesdo ao regulamento.

Recompra de Cotas

I. A Classe podera adquirir suas proprias Cotas no mercado organizado em que estejam admitidas a
negociacdo, desde que: (i) o valor de recompra da Cota seja inferior ao valor patrimonial da Cota do dia
imediatamente anterior ao da recompra; (ii) as Cotas recompradas sejam canceladas; e (iii) o volume de
recompras ndo ultrapasse, em um periodo de 12 (doze) meses, 10% (dez por cento) do total das Cotas da
Classe ("Recompra das Cotas”).

II. Para efeito do disposto no item “I" acima, a Administradora deve anunciar a intencdo de Recompra das
Cotas, por meio de comunicado ao mercado arquivado, com pelo menos 14 (quatorze) dias de antecedéncia
da data em que pretende iniciar a Recompra das Cotas, junto a entidade administradora do mercado
organizado no qual as cotas estejam admitidas a negocia¢édo (“Comunicado de Recompra”).

II. O Comunicado de Recompra (i) é valido por 12 (doze) meses, contados a partir da data de seu
arquivamento; e (ii) deve conter informagdes sobre a existéncia de programa de recompras e a quantidade
de Cotas efetivamente recompradas nos ultimos 3 (trés) exercicios.

IV. O limite a que se refere o inciso “(iii)” do item “I" acima deve ter como referéncia as Cotas emitidas pela
Classe na data do Comunicado de Recompra.

V. E vedado a Classe recomprar suas proprias Cotas: (i) sempre que a Administradora ou a Gestora tenha
conhecimento de informagdes ainda nao divulgada ao mercado que possa alterar substancialmente o valor
da Cota ou influenciar na decisdo do Cotista de comprar, vender ou manter suas Cotas; (ii) de forma a
influenciar o regular funcionamento do mercado; e (iii) com a finalidade exclusiva de obtencdo de ganhos
financeiros a partir de variagdes esperadas do preco das Cotas.

L5. A validade e eficacia dos termos constantes desta Secéo E estd condicionada a publicacdo, pela CVM,
da regulamentacdo especifica sobre a implementagdo de recompra.
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ESTUDO DE VIABILIDADE

O estudo de viabilidade da 12 (primeira) emissdo de cotas da Classe Unica do Fundo de Investimento
Imobilidrio JHSF Capital Malls Feeder - Responsabilidade Limitada (“Fundo”, “Classe” e “Cotas”,
respectivamente) foi elaborado pela JHSF Capital Ltda. (“JHSF Capital” ou “Gestora”) em agosto de 2025
(“Estudo de Viabilidade”).

O presente Estudo de Viabilidade foi elaborado pela Gestora de acordo com as premissas aqui
apresentadas, com o objetivo de analisar a viabilidade da 12 (primeira) emissdo de Cotas da Classe, objeto
de oferta publica de distribuicdo primaria, realizada nos termos da Resolu¢do da CVM n2 160, de 13 de
julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160”), e da Resolugdo da CVM n2 175, de 23 de
dezembro de 2022, conforme em vigor (“Resolucdo CVM 175", “Emissdo” e “Oferta”, respectivamente).

Para a realizagdo desta analise foram utilizadas informagdes baseadas em dados histéricos do mercado
imobilidrio e financeiro, sendo que algumas das premissas consideradas foram baseadas em eventos
futuros que fazem parte da expectativa existente a época do estudo. O presente estudo considera a
viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira dos Ativos Alvo FIl Master (conforme definidos no
Prospecto Preliminar da Oferta Publica de Distribuicdo da 12 (Primeira) Emissdo de Cotas da Classe Unica
do Fundo de Investimento Imobilidrio JHSF Capital Malls — Responsabilidade Limitada e no Prospecto
Definitivo da Oferta Publica de Distribuicdo da 19 (Primeira) Emissdo de Cotas da Classe Unica do Fundo
de Investimento Imobilidrio JHSF Capital Malls — Responsabilidade Limitada (“Prospecto”). Desta forma, o
Estudo de Viabilidade ndo deve ser assumido como garantia de rentabilidade. A JHSF Capital ndo pode ser
responsabilizada por eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos negdcios aqui
apresentados.

O PRESENTE ESTUDO NAO REPRESENTA E NAO CARACTERIZA PROMESSA OU GARANTIA DE
RENDIMENTO PREDETERMINADO OU RENTABILIDADE POR PARTE DA ADMINISTRADORA, DA
GESTORA, DO COORDENADOR LIDER OU DE QUALQUER OUTRO PARTICIPANTE DA OFERTA, TENDO
SIDO ELABORADO COM BASE EM DADOS DO PASSADO OU ESTIMATIVAS DE TERCEIROS. ENTRETANTO,
MESMO QUE TAIS PREMISSAS E CONDIGOES SE MATERIALIZEM, NAO HA GARANTIA QUE A
RENTABILIDADE ESTIMADA SERA OBTIDA.

O FUNDO ADOTARA TECNICAS DE GESTAO ATIVA COM A FINALIDADE DE OBTER GANHOS SUPERIORES
AOS INDICADOS NESTE ESTUDO. OS RESULTADOS DO FUNDO PODERAO DIFERIR SIGNIFICATIVAMENTE
DAQUELES AQUI INDICADOS, PODENDO INCLUSIVE OCASIONAR PERDAS PARA O COTISTA.

A GESTORA FOI RESPONSAVEL PELA ELABORAGAO DESTE ESTUDO DE VIABILIDADE, O QUAL E
EMBASADO EM DADOS E LEVANTAMENTOS DE DIVERSAS FONTES, BEM COMO EM PREMISSAS E
PROJEGOES REALIZADAS PELA PROPRIA GESTORA. ESTES DADOS PODEM NAO RETRATAR FIELMENTE A
REALIDADE DO MERCADO NO QUAL O FUNDO ATUA.

AOS INVESTIDORES E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO PROSPECTO, DA LAMINA E DO
REGULAMENTO DO FUNDO, ESPECIALMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO”. OS INVESTIDORES
INTERESSADOS EM SUBSCREVER COTAS DO FUNDO ESTAO SUJEITOS AOS RISCOS DESCRITOS NO
PROSPECTO, OS QUAIS PODEM AFETAR A RENTABILIDADE DO FUNDO.

A RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.
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1) INTRODUCAO

Observada a Politica de Investimento da Classe, conforme definido no regulamento do Fundo
(“Regulamento”), os recursos da Oferta serdo destinados a aquisicdo de cotas da classe Unica do JHSF
Capital Malls - Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada (“Classe Investida”).

Com os recursos integralizados pela Classe, a Classe Investida adquira a propriedade e/ou os direitos
econdmicos, conforme aplicavel, dos seguintes Ativos Imobiliarios (conforme definidos no regulamento
da Classe Investida):

1. Shopping Cidade Jardim (“Shopping Cidade Jardim”);

2. Catarina Fashion Outlet (“Catarina Fashion Outlet”); e

3. CJ Shops Jardins (“CJ Shops Jardins”).

Em caso de distribuigcdo parcial, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdao CVM 160, a Gestora, a seu
exclusivo critério, definird a quantidade de cotas da Classe Investida que serdo subscritas pela Classe,
observado (a) a existéncia de recursos para tal e (b) o atendimento das respectivas condigdes
precedentes.

Caso ndo sejam implementadas as condigGes precedentes para a aquisi¢ao das cotas da Classe Investida,
ou caso, apos o investimento na Classe Investida, ainda haja saldo remanescente dos recursos da Oferta,
os recursos obtidos com a Oferta poderao ser destinados a aquisicdao de outros Ativos Imobilidrios que
venham a ser selecionados pela Gestora, pela Classe Investida e/ou alocagdo em Ativos Financeiros
(conforme definido no Regulamento da Classe), observada a Politica de Investimento da Classe.

Os recursos liquidos provenientes da Emissdo e da Oferta, apds a deduc¢do das comissdes de distribuicdo
e das despesas da Oferta, conforme descritas no Prospecto, serdo utilizados pela Classe na aquisicao de
cotas da Classe Investida, conforme cenarios abaixo:

Cenério 1: Montante Inicial da Oferta (RS 600.000.000,00)

Datade | % Alocado Valor Valor (RS) Forma de
Entrada por Desembolso
Cota
(RS)
Cotas da Classe Investida | Out-25 21,05% 167,00 | 120.000.000,00 A vista
(através de Aquisicdo
Secundaria)
Cotas da Classe Investida | Out-25 78,95% 167,00 | 450.000.000,00 A vista
(através de Oferta
Primaria)
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Cenério 2: Montante Inicial da Oferta com Lote Adicional (RS 750.000.000,00)

Datade | % Alocado Valor Valor (RS) Forma de
Entrada por Desembolso
Cota
(RS)
Cotas da Classe Investida Out-25 28,17% 167,00 200.000.000,00 A vista
(através de Aquisicdo
Secundaria)
Cotas da Classe Investida Out-25 71,83% 167,00 510.000.000,00 A vista
(através de Oferta
Primaria)

2) OBIJETIVO

A Classe tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas Cotas, por
meio da aplicagdo de, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) de seu patrimonio em cotas de emissdo
da Classe Investida, sendo que o patriménio remanescente da Classe podera ser investido em (a) CRI,
desde que tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado
nos termos da regulamentacgdo vigente, observadas as condi¢Ges estabelecidas nos subitens abaixo, e,
(b) adicionalmente, nos seguintes ativos: (i) LH; (ii) LCI; (iii) Letras Imobilidrias Garantidas; e (iv) demais
ativos financeiros que sejam ou venham a ser permitidos pela legislagdo ou regulamentagdo aplicavel
(“Ativos-Alvo”).

3)  PREMISSAS

Este Estudo de Viabilidade considera a liquidagdo da Oferta no dia 02 (dois) de outubro de 2025, e foram
realizadas projeces, em termos nominais, pelo prazo de 5 (cinco) anos a partir da data de liquidacdo da
Oferta.

A rentabilidade foi, entdo, estimada com base no fluxo de caixa liquido da Classe:
(+) Valor da Oferta (liquido das despesas com a Oferta)
(+) Receita Imobiliaria
(+) Receita Financeira
(+) Receita com Valorizacdo da Classe Investida
(-) Despesas Operacionais

O valor captado na Oferta sera utilizado para (i) aquisicdo de cotas da Classe Investida; e (ii) aplica¢cdo do
caixa remanescente em Ativos Financeiros.

O fluxo de caixa operacional liquido da Classe sera proveniente do recebimento das receitas operacionais
dos Ativos-Alvo integrantes do carteira da Classe, bem como os eventuais rendimentos oriundos de
aplicagdes em Ativos Financeiros, deduzidos os custos operacionais dos Ativos-Alvo, bem como as
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despesas financeiras com CRI e/ou outros instrumentos financeiros semelhantes e aquelas ordinarias e
extraordinarias da Classe, em conformidade com a regulamentag¢do em vigor.

3.1) Premissas Macroeconémicas

Os indicadores de inflagdo e CDI utilizados estdo elencados abaixo e foram estimados conforme proje¢des
divulgadas pelo Banco Central do Brasil em seu Sistema de Expectativas de Mercado divulgado no dia 08
de agosto de 2025:

Data 2025 2026 2027 2028 2029* 2030*

Taxa Selic 15,00% 12,50% 10,50% 10,0% 10,0% 10,0%
IPCA 5,05% 4,41% 4,00% 3,80% 3,80% 3,80%

*Premissa do Gestor

3.2) Valor da Oferta Base sem Lote Adicional

Data da oferta: ago-25
N¢ de cotas: 60.000.000
Valor da cota: RS 10,00

Valor bruto da oferta: RS 600.000.000,00

3.3) Despesas da Oferta Base sem Lote Adicional

Os valores abaixo levaram em consideragdo a distribuicdo do Montante Inicial da Oferta (“Oferta Base”),

sem considerar a distribuicdo do Lote Adicional da Oferta, no montante de RS 600.000.000,00

Custos Indicativos da Oferta arcados pelo Fundo Base RS % em relagdo a
Emissao
Comissao de Coordenagao e Estruturagao 9.000.000,00 1,50%
Tributos sobre a Comissdo de Coordenacdo e Estruturagdo 961.261,76 0,16%
Comissdo de Distribuicdo 15.000.000,00 2,50%
Tributos sobre a Comissao de Distribuigdo 1.602.102,93 0,27%
Assessores Legais 320.000,00 0,05%
Tributos sobre o pagamento aos Assessores Legais 44.189,46 0,01%
CVM - Taxa de Registro 225.000,00 0,04%
B3 - Taxa de Registro de Valores Mobilidrios 105.000,00 0,02%
ANBIMA - Taxa Convénio ANBIMA 74.400,00 0,01%
Custos de Marketing e Outros 250.000,00 0,04%
TOTAL 27.431.954,15 4,60%

1 Os valores descritos foram calculados com acréscimo de tributos, uma vez que o Fundo realizard o pagamento das comissdes
acrescidas dos tributos

Sera devida pelos investidores, a titulo de custo unitario de distribuicdo, montante equivalente a 4,60%
(quatro virgula sessenta por cento) do Preco de Emissdo (conforme definido no Prospecto) das Cotas da
Oferta sem considerar a distribuicdo do Lote Adicional (“Oferta Base”), totalizando o valor de RS 0,46
(quarenta e seis centavos de real) por Cota da Oferta Base, incluido no Preco de Emissdo das Cotas
(“Custos Unitario de Distribuicdo”).
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3.4) Receita Imobiliaria

A receita imobiliaria consiste na distribuicdo de rendimentos recebida da Classe Investida, proveniente da
exploracao dos Ativos Imobilidrios. O retorno esperado da Classe Investida encontra-se na tabela abaixo:

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5

Retorno Esperado da Classe

. 12,7 % 11,7% 10,7% 10,7% 10,7%
Investida

3.5) Receita Financeira

O caixa remanescente da Oferta sera aplicado em Ativos Financeiros, nos termos do Regulamento da
Classe. A premissa adotada para rentabilidade auferida por este tipo de investimento foi de 96% (noventa
e seis por cento) aplicado sobre uma base de 100,0% (cem por cento) do CDI.

3.6) Receita com Valorizagdo da Classe Investida

Em virtude do estagio de maturagdo dos shoppings e do consequente aumento do resultado operacional
liqguido (Net Operating Income — NOI), estima-se a valorizagdao dos empreendimentos e, por conseguinte,
das cotas da Classe Investida. Para fins de projecdao do valor de alienagdo dessas cotas, adotou-se a
aplicacdo de uma taxa de capitalizacdo (Cap Rate) de 7,00% a.a. sobre o NOI dos shoppings integrantes
da Classe Investida, ao final do 52 (quinto) ano de vigéncia do Fundo.

3.7) Despesas Operacionais

Taxa Global dos Prestadores de Servicos Essenciais

Pela prestacdo de servigos a Classe, sera cobrada uma Taxa Global equivalente a:

(i) 0,06% (seis centésimos por cento) ao ano, durante os primeiros 12 (doze) meses contados do
encerramento da oferta publica de distribui¢cdo da primeira emissdao de Cotas;

(ii) 0,08% (oito centésimos por cento) ao ano, durante o periodo compreendido entre o inicio do 132
(décimo terceiro) més e o término do 242 (vigésimo quarto) més apds do encerramento da oferta publica
de distribuicdo da primeira emissdo de Cotas; e

(iii) 0,10% (um décimo por cento) ao ano, a partir do 252 (vigésimo quinto) més apds do
encerramento da oferta publica de distribui¢cdo da primeira emissdo de Cotas;

apropriada diariamente e paga mensalmente até o 52 (quinto) dia Util do més subsequente ao més que
se refere, aplicada: (a) sobre o valor contabil do patriménio liquido da Classe; ou (b) caso as cotas da
Classe tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja
critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que considerem o
volume financeiro de cotas emitidas pela Classe, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado da
Classe, calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento da Classe de cotas de emissdo do
fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragdo, observado, em qualquer caso, o valor minimo
mensal de RS 25.000,00 (vinte e cinco mil reais), atualizado anualmente segundo a variacdo do indice de
Precos ao Consumidor Amplo - IPCA, averiguado e publicado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica — IBGE.

No ambito da Classe, a Taxa Global corresponde aos valores devidos pela Classe a titulo de taxa de
administracdo, taxa de gestdo e taxa maxima de distribuicdo, conjuntamente. Em linha com o Oficio-
Circular n? 6/2024/CVM/SIN, a Gestora mantém o sumario da remuneracdo da Classe ("Sumario de
Remunerag¢do”) disponivel em seu site https://jhsfcapital.com.br/ (neste site, selecionar “Governanga”)
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no qual hd a indica¢do dos racionais de calculo dos valores cobrados a titulo de taxa de administracao,
taxa de gestdo e taxa maxima de distribuicdo de forma segregada.

Taxa de Custddia

A titulo de taxa de custddia, controladoria e escrituracio sera devido o valor mensal correspondente a RS
2.500,00 (dois mil e quinhentos reais), atualizado anualmente pela variacio do indice de Precos ao
Consumidor Amplo — IPCA.

Taxa de Performance

A taxa de performance devida pela Classe (“Taxa de Performance”) sera provisionada e paga por ocasido

da liquidagdo da Classe ou em caso de um Evento de Liquidez (conforme definido no Regulamento),
diretamente pela Classe a Gestora, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacdo de Cotas,
apos dedugdo de todas as despesas da Classe, inclusive da Taxa Global. A Taxa de Performance sera
calculada da seguinte forma:

VT Performance = 0,20 x {[Resultado m] - [PL Base * indice IPCA, * (1 + Indice de Correcio) 2%]}
indice IPCA;
Onde:
VT Performance = Valor da Taxa de Performance devida, apurada na data n;

indice de Corregéio = 7,25% ao ano, esta taxa n3o representa e nem deve ser considerada, a qualquer
momento e sob qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade ou de isen¢do
de riscos para os Cotistas;

PL Base = Valor da integralizagdo de Cotas, deduzidas as despesas de ofertas e ajustadas por amortizagoes
e/ou integralizagdes ao longo do Prazo de Duragdo da Classe.

Indice IPCA, = nimero indice do IPCA divulgado no més anterior da data da integralizacdo das cotas.

Resultado m = [(montante financeiro do Evento de Liquidez) + (Distribuigdes Corrigidas n)]

Onde:
3 (n—=i)
. e~ .. . . .~ Rendimentos;xIndice IPCAn* 1,0725 252
Distribui¢bes Corrigidas n: = Distribuicdes, = Y-, — =
Indice IPCA;
Onde:

Rendimento i= rendimentos distribuidos no més i. Para fins de clareza, ndo serdo considerados como
“Rendimentos i” quaisquer valores distribuidos a titulo de amortizacdo de cotas.

Indice IPCA,, = nimero indice do IPCA divulgado no més anterior da data do Evento de Liquidez (“n”)
n = data do Evento de Liquidez

i = data da distribuicdo do rendimento
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indice IPCA; = nimero indice do IPCA divulgado no més anterior da data da distribuigdo do
rendimento (“i”).

t = Dias Uteis entre a data da integralizagdo das cotas e a data do Evento de Liquidez

wsn
|

(n-i) = Nimero de dias Uteis entre a data da distribuicdo do rendimento na data “i” e a data do evento

de liquidez “n”.
4) RESULTADOS

Considerando-se, de forma consolidada, os rendimentos distribuidos pelo Fundo e a expectativa de
valorizagdo das cotas da Classe Investida, projeta-se um retorno anual médio de aproximadamente 20%
a.a., no horizonte de 5 (cinco) anos.

Fluxo de Caixa Estimado do Fundo em RS MM:

NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA, NAO HA GARANTIA DE QUE A GESTORA CONSEGUIRA DESTINAR
OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA DE FORMA PREVISTA NESSE ESTUDO DE VIABILIDADE. DESSA
FORMA, O PIPELINE ACIMA E MERAMENTE INDICATIVO.

O FUNDO NAO CELEBROU QUALQUER INSTRUMENTO VINCULANTE QUE LHE GARANTA O DIREITO A
AQUISICAO DE QUAISQUER ATIVOS PRE-DETERMINADOS COM A UTILIZACAO DE RECURSOS
DECORRENTES DA OFERTA, DE MODO QUE A DESTINAGAO DE RECURSOS ORA DESCRITA E ESTIMADA,
NAO CONFIGURANDO QUALQUER COMPROMISSO DO FUNDO OU DA GESTORA EM RELAGAO A EFETIVA
APLICAGAO DOS RECURSOS OBTIDOS NO AMBITO DA OFERTA, CUJA CONCRETIZAGAO DEPENDERA,
DENTRE OUTROS FATORES, DA EXISTENCIA DE ATIVOS DISPONIVEIS PARA INVESTIMENTO PELO
FUNDO. ALEM DISSO, POR DEVER DE CONFIDENCIALIDADE, NAO SERAO DIVULGADOS MAIORES
DETALHES.

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.

mu %AW/A Lonsabues E%f

S58A3055B3DEBAQA.

04-64-0C4D74-8248E

JHSF Capital LTDA.
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ELETRONICOS E DIVULGACOES DE ASSINATURA

Registro Eletronicos e Divulgagdo de Assinatura

Periodicamente, a JHSF PARTICIPACOES S.A. podera estar legalmente obrigada a fornecer a
vocé determinados avisos ou divulgagdes por escrito. Estdo descritos abaixo o0s termos e
condicdes para fornecer-Ihe tais avisos e divulgacdes eletronicamente através do sistema de
assinatura eletrénica da DocusSign, Inc. (DocuSign). Por favor, leia cuidadosa e minuciosamente
as informacdes abaixo, e se vocé puder acessar essas informacdes eletronicamente de forma
satisfatoria e concordar com estes termos e condigdes, por favor, confirme seu aceite clicando
sobre o botdo “Eu concordo” na parte inferior deste documento.

Obtencéo de copias impressas

A qualquer momento, vocé podera solicitar de nds uma copia impressa de qualquer registro
fornecido ou disponibilizado eletronicamente por nos a vocé. VVocé poderé baixar e imprimir 0s
documentos que lhe enviamos por meio do sistema DocuSign durante e imediatamente apds a
sessdo de assinatura, e se Vocé optar por criar uma conta de usuario DocuSign, vocé podera
acessa-los por um periodo de tempo limitado (geralmente 30 dias) apds a data do primeiro envio
a vocé. Apos esse periodo, se desejar que enviemos copias impressas de quaisquer desses
documentos do nosso escritorio para vocé, cobraremos de vocé uma taxa de R$ 0.00 por pagina.
Vocé pode solicitar a entrega de tais copias impressas por nos seguindo o procedimento descrito
abaixo.

Revogagéo de seu consentimento

Se vocé decidir receber de nos avisos e divulgacdes eletronicamente, vocé podera, a qualquer
momento, mudar de ideia e nos informar, posteriormente, que vocé deseja receber avisos e
divulgacdes apenas em formato impresso. A forma pela qual vocé deve nos informar da sua
decisdo de receber futuros avisos e divulgacdes em formato impresso e revogar seu
consentimento para receber avisos e divulgagdes esta descrita abaixo.

Consequéncias da revogacao de consentimento

Se vocé optar por receber os avisos e divulgacGes requeridos apenas em formato impresso, isto
retardara a velocidade na qual conseguimos completar certos passos em transacdes que te
envolvam e a entrega de servigos a VOcé, pois precisaremos, primeiro, enviar 0s avisos e
divulgacdes requeridos em formato impresso, e entéo esperar até recebermos de volta a
confirmacgéo de que vocé recebeu tais avisos e divulga¢cdes impressos. Para indicar a nos que
vocé mudou de ideia, vocé devera revogar o seu consentimento através do preenchimento do
formulario “Revogacdo de Consentimento” da DocuSign na pagina de assinatura de um envelope
DocusSign, ao inveés de assina-lo. Isto indicara que vocé revogou seu consentimento para receber
avisos e divulgaces eletronicamente e vocé ndo podera mais usar o sistema DocuSign para
receber de nos, eletronicamente, as notificagcOes e consentimentos necessarios ou para assinar
eletronicamente documentos enviados por nos.
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Todos os avisos e divulgacdes serdo enviados a voceé eletronicamente

A menos que vocé nos informe o contrario, de acordo com os procedimentos aqui descritos,
forneceremos eletronicamente a vocé, através da sua conta de usuério da DocuSign, todos 0s
avisos, divulgacdes, autorizacdes, confirmacdes e outros documentos necessarios que devam ser
fornecidos ou disponibilizados a vocé durante o nosso relacionamento Para mitigar o risco de
vocé inadvertidamente deixar de receber qualquer aviso ou divulgacao, nos preferimos fornecer
todos os avisos e divulgacdes pelo mesmo método e para 0 mesmo endereco que VOCE nos
forneceu. Assim, vocé podera receber todas as divulgacOes e avisos eletronicamente ou em
formato impresso, através do correio. Se vocé ndo concorda com este processo, informe-nos
conforme descrito abaixo. Por favor, veja também o paragrafo imediatamente acima, que
descreve as consequéncias da sua escolha de ndo receber de nos os avisos e divulgacdes
eletronicamente.

Como contatar a JHSF PARTICIPACOES S.A.:

Vocé pode nos contatar para informar sobre suas mudangas de como podemos contaté-lo
eletronicamente, solicitar copias impressas de determinadas informac@es e revogar seu
consentimento prévio para receber avisos e divulgagdes em formato eletrénico, conforme abaixo:

Para nos contatar por e-mail, envie mensagens para:
Para informar seu novo endereco de e-mail a JHSF PARTICIPACOES S.A.:

Para nos informar sobre uma mudanca em seu endereco de e-mail, para o qual n6s devemos
enviar eletronicamente avisos e divulgagdes, vocé deverd nos enviar uma mensagem por e-mail
para o endereco e informar, no corpo da mensagem: seu endereco de e-mail anterior, seu novo
endereco de e-mail. N6s ndo solicitamos quaisquer outras informagdes para mudar seu endereco
de e-mail.

Adicionalmente, vocé devera notificar a DocuSign, Inc para providenciar que o seu novo
endereco de e-mail seja refletido em sua conta DocuSign, seguindo o processo para mudanca de
e-mail no sistema DocuSign.

Para solicitar copias impressas a JHSF PARTICIPACOES S.A.:

Para solicitar a entrega de cdpias impressas de avisos e divulgacGes previamente fornecidos por
nos eletronicamente, vocé devera enviar uma mensagem de e-mail para e informar, no corpo da
mensagem: seu endereco de e-mail, nome completo, endereco postal no Brasil e nimero de
telefone. NGs cobraremos de vocé o valor referente as copias neste momento, se for o caso.
Para revogar o seu consentimento perante a JHSF PARTICIPACOES S.A.

Para nos informar que ndo deseja mais receber futuros avisos e divulgacdes em formato
eletrbnico, vocé podera:
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(i) recusar-se a assinar um documento da sua sessdo DocusSign, e na pagina seguinte, assinalar o
item indicando a sua intencdo de revogar seu consentimento; ou

(i) enviar uma mensagem de e-mail para e informar, no corpo da mensagem, seu endereco de e-
mail, nome completo, endereco postal no Brasil e nimero de telefone. Nos ndo precisamos de
quaisquer outras informacdes de vocé para revogar seu consentimento. Como consequéncia da
revogacdo de seu consentimento para documentos online, as transacdes levardo um tempo maior
para serem processadas.

Hardware e software necessarios**:
(i) Sistemas Operacionais: Windows® 2000, Windows® XP, Windows Vista®; Mac OS®

(if) Navegadores: Versdes finais do Internet Explorer® 6.0 ou superior (Windows apenas);
Mozilla Firefox 2.0 ou superior (Windows e Mac); Safari™ 3.0 ou superior (Mac apenas)

(iii) Leitores de PDF: Acrobat® ou software similar pode ser exigido para visualizar e imprimir
arquivos em PDF.

(iv) Resolucéo de Tela: Minimo 800 x 600
(v) Ajustes de Seguranca habilitados: Permitir cookies por sessao

** Estes requisitos minimos estao sujeitos a altera¢fes. No caso de alteracao, sera solicitado que
vocé aceite novamente a divulgacéo. Versdes experimentais (por ex.: beta) de sistemas
operacionais e navegadores ndo sdo suportadas.

Confirmacao de seu acesso e consentimento para recebimento de materiais
eletronicamente:

Para confirmar que vocé pode acessar essa informacao eletronicamente, a qual sera similar a
outros avisos e divulgacdes eletrénicos que enviaremos futuramente a vocé, por favor, verifique
se foi possivel ler esta divulgacao eletronica e que também foi possivel imprimir ou salvar
eletronicamente esta pagina para futura referéncia e acesso; ou que foi possivel enviar a presente
divulgacéo e consentimento, via e-mail, para um endereco através do qual seja possivel que vocé
o0 imprima ou salve para futura referéncia e acesso. Além disso, caso concorde em receber avisos
e divulgacdes exclusivamente em formato eletrénico nos termos e condi¢fes descritos acima, por
favor, informe-nos clicando sobre 0 botdo “Eu concordo” abaixo.

Ao selecionar o campo “Eu concordo”, eu confirmo que:
(i) Eu posso acessar e ler este documento eletrénico, denominado CONSENTIMENTO PARA

RECEBIMENTO ELETRONICO DE REGISTRO ELETRONICO E DIVULGACAO DE
ASSINATURA; e
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(i) Eu posso imprimir ou salvar ou enviar por e-mail esta divulgacao para onde posso imprimi-la
para futura referéncia e acesso; e (iii) Até ou a menos que eu notifique a JHSF
PARTICIPACOES S.A. conforme descrito acima, eu consinto em receber exclusivamente em
formato eletronico, todos os avisos, divulgacOes, autorizacGes, aceites e outros documentos que
devam ser fornecidos ou disponibilizados para mim por JHSF PARTICIPACOES S.A. durante o
curso do meu relacionamento com voce.
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Termos de Assinatura e Registro Eletronico criado em: 14 de janeiro de 2021 | 06:36
Partes concordam em: Victor Crisol Arakaki

ELECTRONIC RECORD AND SIGNATURE DISCLOSURE

From time to time, JHSF PARTICIPACOES S.A. (we, us or Company) may be required by law
to provide to you certain written notices or disclosures. Described below are the terms and
conditions for providing to you such notices and disclosures electronically through the DocuSign
system. Please read the information below carefully and thoroughly, and if you can access this
information electronically to your satisfaction and agree to this Electronic Record and Signature
Disclosure (ERSD), please confirm your agreement by selecting the check-box next to ‘I agree to
use electronic records and signatures’ before clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign
system.

Getting paper copies

At any time, you may request from us a paper copy of any record provided or made available
electronically to you by us. You will have the ability to download and print documents we send
to you through the DocuSign system during and immediately after the signing session and, if you
elect to create a DocuSign account, you may access the documents for a limited period of time
(usually 30 days) after such documents are first sent to you. After such time, if you wish for us to
send you paper copies of any such documents from our office to you, you will be charged a
$0.00 per-page fee. You may request delivery of such paper copies from us by following the
procedure described below.

Withdrawing your consent

If you decide to receive notices and disclosures from us electronically, you may at any time
change your mind and tell us that thereafter you want to receive required notices and disclosures
only in paper format. How you must inform us of your decision to receive future notices and
disclosure in paper format and withdraw your consent to receive notices and disclosures
electronically is described below.

Consequences of changing your mind

If you elect to receive required notices and disclosures only in paper format, it will slow the
speed at which we can complete certain steps in transactions with you and delivering services to
you because we will need first to send the required notices or disclosures to you in paper format,
and then wait until we receive back from you your acknowledgment of your receipt of such
paper notices or disclosures. Further, you will no longer be able to use the DocuSign system to
receive required notices and consents electronically from us or to sign electronically documents
from us.

All notices and disclosures will be sent to you electronically
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Unless you tell us otherwise in accordance with the procedures described herein, we will provide
electronically to you through the DocuSign system all required notices, disclosures,
authorizations, acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you during the course of our relationship with you. To reduce the chance of you
inadvertently not receiving any notice or disclosure, we prefer to provide all of the required
notices and disclosures to you by the same method and to the same address that you have given
us. Thus, you can receive all the disclosures and notices electronically or in paper format through
the paper mail delivery system. If you do not agree with this process, please let us know as
described below. Please also see the paragraph immediately above that describes the
consequences of your electing not to receive delivery of the notices and disclosures
electronically from us.

How to contact JHSF PARTICIPACOES S.A.:

You may contact us to let us know of your changes as to how we may contact you electronically,
to request paper copies of certain information from us, and to withdraw your prior consent to
receive notices and disclosures electronically as follows:

To contact us by email send messages to: rafaelgodoi@jhsf.com.br

To advise JHSF PARTICIPACOES S.A. of your new email address

To let us know of a change in your email address where we should send notices and disclosures
electronically to you, you must send an email message to us at rafaelgodoi@jhsf.com.br and in
the body of such request you must state: your previous email address, your new email

address. We do not require any other information from you to change your email address.

If you created a DocuSign account, you may update it with your new email address through your
account preferences.

To request paper copies from JHSF PARTICIPACOES S.A.

To request delivery from us of paper copies of the notices and disclosures previously provided
by us to you electronically, you must send us an email to rafaelgodoi@jhsf.com.br and in the
body of such request you must state your email address, full name, mailing address, and
telephone number. We will bill you for any fees at that time, if any.

To withdraw your consent with JHSF PARTICIPACOES S.A.

To inform us that you no longer wish to receive future notices and disclosures in electronic
format you may:
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i. decline to sign a document from within your signing session, and on the subsequent page,
select the check-box indicating you wish to withdraw your consent, or you may;

ii. send us an email to rafaelgodoi@jhsf.com.br and in the body of such request you must state
your email, full name, mailing address, and telephone number. We do not need any other
information from you to withdraw consent.. The consequences of your withdrawing consent for
online documents will be that transactions may take a longer time to process..

Required hardware and software
The minimum system requirements for using the DocuSign system may change over time. The

current system requirements are found here: https://support.docusign.com/quides/signer-guide-
signing-system-requirements.

Acknowledging your access and consent to receive and sign documents electronically

To confirm to us that you can access this information electronically, which will be similar to
other electronic notices and disclosures that we will provide to you, please confirm that you have
read this ERSD, and (i) that you are able to print on paper or electronically save this ERSD for
your future reference and access; or (ii) that you are able to email this ERSD to an email address
where you will be able to print on paper or save it for your future reference and access. Further,
if you consent to receiving notices and disclosures exclusively in electronic format as described
herein, then select the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’ before
clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

By selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’, you confirm
that:

e You can access and read this Electronic Record and Signature Disclosure; and

e You can print on paper this Electronic Record and Signature Disclosure, or save or send
this Electronic Record and Disclosure to a location where you can print it, for future
reference and access; and

« Until or unless you notify JHSF PARTICIPACOES S.A. as described above, you consent
to receive exclusively through electronic means all notices, disclosures, authorizations,
acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you by JHSF PARTICIPACOES S.A. during the course of your relationship
with JHSF PARTICIPA(;OES SA.
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FIl JHSF CAPITAL
MALLS FEEDER

~ Oferta Publica de Distribuicao da 17 (Primeira) Emissao de Cotas da Classe
Unica do Fundo de Investimento Imobiliario JHSF Capital Malls Feeder -
Responsabilidade Limitada, no montante de, inicialmente,

R$ 600.000.000,00 (seiscentos milhdes de reais)

Tipo ANBIMA: Multiestratégia, Gestao Ativa
Segmento ANBIMA: Shoppings

Gestor Coordenador Administradora
Lider
J HSF investment E securities
CAPITAL ‘= banking {2 services
Autarregulacao Autorregulacdo
ANBIMA ANBIMA

Ofertas Publicas

Autarregulacao Autorregulacdo

ANBIMA ANBIMA

Gestdo de Recursos Administrac3o Fiduciaria

JHSF
CAPITAL

Pa
S~ |

e d- ]
#-'\

3
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JHSF
CAPITAL

O Fundo

Fundo de Renda Exclusivamente de Shoppings AAA, operados pela JHSF e com Gestao da JHSF CAPITAL

\.\‘;}é
T

m Fundo composto exclusivamente de shoppings
de alto padrao

N

;
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1 I am

B Shoppings consolidados no segmento, com renda recorrente
e solido crescimento em termos reais*

m Potencial ganho de capital com expansao e maturac¢ao dos
shoppings

m Dividend Yield estimado de aproximadamente 12,0%, 11,0% e 10,0% a.a.
para os primeiros 3 anos

*Fonte: Gestor
Rentabilidade obtida no passadondo representa garantia de resultados futuros. Este material apresenta conclusées, opinides, portfolios hipotéticos e projegdes de retorno feitas sob determinadas premissas. O Gestor nGo ,czode assegurar que tais premissas sejam precisas ou
validas em condi¢cées de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinagdo dessas conclusées, opinides, projecoes e hipoteses. A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A

QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA
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O Fundo

FIl JHSF CAPITAL
MALLS FEEDER

Fundo de Renda AAA com Gestao da JHSF CAPITAL

Fll

JHSF CAPITAL
MALLS

JHSF
CAPITAL

259 |

Shopping + Expansao CJ
Cidade Jardim a custo

- Aclamado pelo seu luxo e exclusividade

- Crescimento de dois digitos no NOI
(2023 vs 2024)*

. Possibilidade de entrar em
uma nova expansao, a custo

[ 0% | 10%
Catarina Fashion Outlet Catarina Fashion Outlet - Expansao
« Um dos outlets mais premiados do Brasil - Inaugurada em outubro de 2023
« Crescimento de dois digitos no NOI - Possibilidade de upside
(2023 vs 2024)* com maturacao
- Ocupacao constante de 100% - Possibilidade de entrar em
desde comeco de 2023* futuras expansoes, a custo

| 15%

CJ Shops Jardins

« Luxo no bairro dos Jardins com
grande DNA de moda e estilo

« Crescimento de 11,6% no NOI
(2023 vs 2024)*

- Presenca de marcas
internacionalmente renomadas

*Fonte: Gestor

Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros. Este material apresenta conclusées, opinides, portfolios hipotéticos e projegdes de retorno feitas sob determinadas premissas. O Gestor ndo pode assegurar que tais premissas sejam precisas ou validas em condigdes de

mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinacdo dessas conclusées, opiniées, projecées e hipdteses. A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE,

COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA
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JHSF
CAPITAL

FIl JHSF CAPITAL MALLS

Fundo listado em Bolsa
qgue possui 16,94% de
g% participacdo indireta no
Shopping Cidade Jardim

Valorizacao da
Cotaem 2 anos

65,0% " ' 60,4%
+00,4% =
' 0]
55,0%
45,0% {
35,0% |~ H
25,0%
13,3%
5.0% ‘rh P *W\v % 9.7%
VA
-5,0%
_]510%
N MO O O O OO OO M ¥ Y Y Y Y Y O OF F ¥ ¥ ¥F F ¥ §F F§F ¥ §©“ ¥ 85 F 8N 9N 9 999 LD O n un wn ;W wmnm wnm wun wun wun wn
A A QA QA QNQAqQQQAQQ QA QA Qg Qg Q A QA QL
SOO"G_)"G_)'S"S>>>NNCC>>LLLL'6'6'6CCBBOO"_"_"_"_"—>>NNCC>>¥LLLL'6’6CC
=, O O o O 0O Q)Q)OU_Q_Q 5 5 = = O O 2 2 2 0 0 O (D(DOOQQQ S5 S
QP» 200 ceccvov2EBELEEETTEEE=Z QP22 000 cecvcov2BLELEEETTDTEE2
—JCCJ11 Normalizado —IBOV Normalizado —IFIX Normalizado

*Fonte: Bloomberg (Dados normalizados em 26/07/2023)
RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RESULTADOS FUTUROS
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JHSF
CAPITAL

Estudo de

Viabilidade
Retorno Esperado*

20,4% a.q.

Fluxo de Caixa do Fundo
(Valores em R$)

Ano 1 Ano 2 Ano 3 ANno 4 Ano 5
Receita (R$ MM) 72,8 67,0 61,3 61,3 61,3
Despesas Recorrentes (R$ MM) -0,9 11 -1,2 -1,.3 -1,3
Resultado Liquido (R$ MM) 71,9 66,0 60, 60,0 599
Rendimentos (R$ MM) -719 -66,0 -60,1 -60,0 -599
Quantidade de Cotas ©60.000.000 60.000.000 60.000.000 ©60.000.000 ©60.000.000
Rendimento Mensal por Cota (R$) 0,10 0,09 0,08 0,08 0,08
Dividend Yield (Anual) 12,0% 11,0% 10,0% 10,0% 10,0%

ESTE MATERIAL DE DIVULGACAO CONTEM INFORMACOES QUE APRESENTAM SIMULACOES, EXPECTATIVAS E PROJECOES, AS QUAIS PODEM NAO SE CONCRETIZAR. ANTES DE TOMAR UMA DECISAO DE INVESTIMENTO NO FUNDO,

OS INVESTIDORES DEVEM CONSIDERAR, CUIDADOSAMENTE, A LUZ DE SUAS PROPRIAS SITUACOES FINANCEIRAS E OBJETIVOS DE INVESTIMENTO, A ADEQUACAO DO INVESTIMENTO NAS COTAS E NO FUNDO

* Fonte: Gestor
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Projecao de Retorno

Retorno Esperado nos Proximos 5 anos*

(% a.a.) — Liguido de Impostos

20,4%

Valorizagéo
Patrimonial

12,9% 12,9% 12,4% 12,0% 1,9%
Dividendos 10,0%
FIl Malls JHSF Debéntures Debéntures CDI+Debéntures CDI+ Debéntures LCA
Capital Feeder  IPCA+ (AA+) (AA+) (AAA) IPCA+ (lei 12.431)

(AA+)

JHSF

CAPITAL
N,7% 1,2%
9,6%
Debéntures Debéntures LCI
IPCA+ (1ei12.431) IPCA+ (AAA)
(AAA)

ESTE MATERIAL DE DIVULGAGCAO CONTEM INFORMACOES QUE APRESENTAM SIMULAGCOES, EXPECTATIVAS E PROJECOES, AS QUAIS PODEM NAO SE CONCRETIZAR. ANTES DE TOMAR UMA DECISAO DE INVESTIMENTO NO FUNDO,
OS INVESTIDORES DEVEM CONSIDERAR, CUIDADOSAMENTE, A LUZ DE SUAS PROPRIAS SITUACOES FINANCEIRAS E OBJETIVOS DE INVESTIMENTO, A ADEQUACAO DO INVESTIMENTO NAS COTAS E NO FUNDO

* Fonte: Gestor (Data Base: agosto/25); Anbima; BTG Pactual; Yubb (dados de titulos com vencimento em 5 anos)
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JHSF

CAPITAL
ieca Ativos do Fundo, aind NOI/m2 abaixo do |
Proje?ao de Retorno IVOS do Fundo, ainda possuem M2 abaixo do
mercado. Potencial de crescimento pode ultrapassar
Composigdo do Retorno Esperado* do Fundo de forma significativa o cendrio base.
m Div Yield (%) Crescimento NOI (% a.a) J
g ’ 27% NOI/m2 x Vendas/m2 - Malls Listados
' . 600
R? = 0,8153 ;
500
20,4% : A0
17% T
H 400 .
10,4% . Shopping Cidade
' : ’ o o oy Jardim
= 300 + ° +47%
g e o Upside Potencial no NOI/m2
o Yool H T * +34%
o @ o o Upside Potencial no NOI/m?2
) '..0 Q. Catari
. .."_.. [ ) G arina
1 .m’.g ° Fashion Outlet
Cendrio Base Cendrio Potencial _
: ‘ - 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000
--------------------------------------------- Vendqslmz

ESTE MATERIAL DE DIVULGACAO CONTEM INFORMACOES QUE APRESENTAM SIMULACOES, EXPECTATIVAS E PROJIECOES, AS QUAIS PODEM NAO SE CONCRETIZAR. ANTES DE TOMAR UMA DECISAO DE INVESTIMENTO NO FUNDO,
OS INVESTIDORES DEVEM CONSIDERAR, CUIDADOSAMENTE, A LUZ DE SUAS PROPRIAS SITUACOES FINANCEIRAS E OBJETIVOS DE INVESTIMENTO, A ADEQUACAO DO INVESTIMENTO NAS COTAS E NO FUNDO
* Fonte: Cdlculo estimado do Gestor (Data Base: agosto/25), Rl XPMalls, Rl Allos, Rl Multiplan
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JHSF
CAPITAL

Projecao de Retorno

Retorno* Analise de Sensibilidade*
Taxa de Retorno (a. a.)

Retorno Total Projetado
em 60 meses

105,3%

120,0%

Més da Venda

—Retorno Total (Dividendos + Valorizacao Patrimonial)

100,0% | ammRetorno somente de Dividendos 105.3% oUt-29 out-30 out-31

80,0%

7 50% 19.6% 19.1% 18.8%
=

8 60,0%

9 7 25% 20.4% 197% 19.3%
52.2%

40,0%
Capsga%tae de 7 00% 212% 20,4% 19.8%

20,0%
6,75% 221% 21.0% 20.3%

0,0%
© 2 4 + 8 o0 6,50% 23.1% 218% 20,9%

ESTE MATERIAL DE DIVULGACAO CONTEM INFORMACOES QUE APRESENTAM SIMULAGCOES, EXPECTATIVAS E PROJECOES, AS QUAIS PODEM NAO SE CONCRETIZAR. ANTES DE TOMAR UMA DECISAO DE INVESTIMENTO NO FUNDO,
OS INVESTIDORES DEVEM CONSIDERAR, CUIDADOSAMENTE, A LUZ DE SUAS PROPRIAS SITUACOES FINANCEIRAS E OBJETIVOS DE INVESTIMENTO, A ADEQUACAO DO INVESTIMENTO NAS COTAS E NO FUNDO

* Fonte: Gestor (Data Base: agosto/25)
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JHSF | Foco no Publico de Alta Renda no Brasil

DESENVOLVIMENTO &
RESIDENCIAS

As marcas da JHSF sao
referéncia no conceito de
estilo de vida de luxo,
devido aos projetos
Inovadores voltados para
seus clientes especiais*

HOSPITALIDADE &
GASTRONOMIA

A marca Fasano oferece
uma experiéncia distinta
de hospitalidade e
gastronomia para clientes
exclusivos

JHSF
CAPITAL

JHSF

Cliente
de Alta
Renda
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JHSF
CAPITAL

MALLS, RETAIL E DIGITAL

Shopping Cidade Jardim,
Shops Jardins e Catarina
Fashion Outlet trazem
marcas internacionais de
alto luxo para Sao Paulo

AEROPORTO EXECUTIVO
Primeiro aeroporto
INnternacional no Brasil
dedicado exclusivamente a
aviacao privada

*Fonte: Gestor
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*Fonte: Gestor

JHSF
CAPITAL

UNIDADE DE NEGOCIOS COM O OBJETIVO DE DESENVOLVER
SOLUCOES FINANCEIRAS DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS

B Gestao profissional de investimentos imobiliarios no Brasil e no mundo

B Oportunidade de co-investimento em novos desenvolvimentos imobilidrios junto
com a JHSF

® Pipeline de +R$ 10 bi* com fundos de desenvolvimento residencial e de

hospitalidade, renda residencial, crédito imobiliario, shoppings e parcerias
com fundos de private equity de luxo

~ R$ 2,5 Bilhoes de Ativos Sob Gestao:

Portfolio:

Shopping Desenvolvimento Fundo Internacional Fasano
Cidade Jardim Residencial de Renda Fixa Londres
Sao Paulo, SP - Brasil

Sao Paulo, SP - Brasil Delaware - EUA Londres - Inglaterra
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Lideranca

JHSF Capital:

José Auriemo Neto

JHSF

/N‘”«\
.

Paulo Goncgalves, Diretor Geral e Sécio

Paulo possui mais de 21 anos de experiéncia prioritariamente nos
mercados financeiros e imobiliario. Nos Ultimos 13 anos, foi Diretor de
Financas e Relacdes com Investidores da Cyrela, co-fundador e CEO da
CashMe (fintech do Grupo Cyrela) e co-fundador e CEO da Working Capital.

Formado em Engenharia de Producao pela USP, possui também MBA
em negocios pela Kellogg School e Mestrado em Financas e Economia
pela FGV.

Tulio Miranda, Head de Operagoes

TUlio construiu sua carreira no mercado financeiro, atuando com

M&A, Fundos Estruturados e no mercado de Real Estate, em grandes
empresas como Banco Modal e BTG Pactual.

Formado em Direito pela FGV-RJ.
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CAPITAL

Augusto Martins

Victor Arakaki, Diretor Geral e Soécio

Victor possui ampla atuacao no mercado financeiro atuando como
executivo, com 20 anos de experiéncia em grandes empresas como: HSBC
Global Asset Management, Deutsche Asset Management e, nos Ultimos 6
anos, como responsavel pela Asset do Morgan Stanley no Brasil.

Formado em Economia pela USP, possui também MBA em financas pelo
Insper.

Cristiano Borrelli, Relagcdoes com Investidores (RI)

Cristiano possui grande experiéncia no mercado financeiro no Brasil e em
Nova lorque, com forte relacionamento com investidores. Liderou as areas
comerciais e de novos negdcios do Family Office CARLU, da Mint Capital
e da JLP Asset.

E formado em Administracdo de Empresas, com MBA em Financas e
Executive Education pela Harvard Business School.




JHSF
CAPITAL

Fundos Atuais

FIl SHOPPING CIDADE JARDIM

JHSF CAPITAL MALLS
TAMANHO* BRL 882 MM

TAMANHO*: BRL 315 MM

Fundo listado em Bolsa
que possui 16,94% de
participacao indireta no
Shopping Cidade Jardim

Fundo que detém 33% do
Shopping Cidade Jardim

65,0%
55,0%
— JCCJ11 Normalizado 60,4%
45,0% IBOV Normalizado
35,0% IFIX Normalizado
25,0%
13.3%
15.0% L
5.0%
9.7%
-5,0%
-15,0%
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2908933220885 5282228822¢2355229928%83332°888s5582228882¢233
RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RESULTADOS FUTUROS
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JHSF
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Fundos Atuais

EB JHSF CAPITAL FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESIDENCIAL ALTO PADRAO

RESPONSABILIDADE LIMITADA

Fundo para aquisicao,
desenvolvimento e venda
de residéncias de alta renda,
visando ganho de capital e

FASANO LONDRES FASANO MIAMI

Fundo que oferece a
oportunidade de investir
em um ativo operado pela
marca Fasano, sinbnimo de
exceléncia hospitalidade de

Fundo gque oferece a
oportunidade de investir em
um ativo operado pela
marca Fasano, sinbnimo de
exceléncia hospitalidade de

luxo luxo devolucao dos recursos ao
cotista na venda de cada ativo
JHSF CAPITAL GLOBAL JHSF CAPITAL GLOBAL
LIFESTYLE 5 OPPORTUNITIES

Fundo de renda fixa para
operacionalizacao de
investimentos do Grupo
no mundo

Fundo de Private Equity
voltado para investirem teses
de luxo, estilo de vida de luxo e
moda ao redor do mundo

N&o ha garantia de que oportunidades de investimento similares estardo disponiveis no futuro ou de que a Gestora serd capaz de aproveitar oportunidades de investimento semelhantes, caso surjam
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Mercado de Luxo

JHSF

Segmento de alta renda é reconhecidamente um nicho defensivo, sendo mais resiliente em ciclos de retracao*

Global Wealth Report 2025 UBS

Apenas 1,6% da populacao adulta
detinha 48,1% de toda riqueza
produzida no mundo em 2024.

CAPITAL
>Tm
Numero de adultos Patrimonio total
(% do total) [ 6om (6% | A (2265t (481%) | (USD e % do total)

[ 628 m (16,4%) | ;010; (184,51 (39,4%) |

(1,57 bi (413%) | [ 568t (121%) |
10k a 100k

[1,55 bi (40,7%)] [ 2,7t (0,6%) ]

<10k

*Fonte: Gestor
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O crescimento da rigueza média abre portas para novas oportunidades no mercado de luxo e investimentos*
Evolucao da riqueza média por adulto, 2008-2023, moeda local, mercados selecionados
1708% 1431% 608%
Global Wealth Report 2024 UBS _\_\_\
Brasil é o 4° pais gue mais cresceu
a riqueza média por adulto de
2008-2023, com crescimento de 375%.
0% | — — - + + - - - - — —
50% | — @ — - 4+ 4+ - - - - - @ — = = = = = = = = = = = = = = = = —
0% -
W S % S S %0 P %, T b T % S T % S Y R % S R % R S
-50% 9%4,—6‘99(,{,?—&“\6 % % OO_O/)@% 2 /)\9%— % %—O/’o = % —%C"o —%% o —%%—/@ —%/) —/OO/ —/)‘9%‘—%%: A —0%;%%&— oo(//)_.%,&%_%@ 6\_(((9(9 y
% %, 8, % % > G, Ty B %,
D > % S
’)(:9/ 2] )

*Fonte: Gestor
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Cenario de Shoppings no Brasil
Visao geral de indicadores de Shoppings no Brasil
7anN\
S Total de
|| . 648 f\[ Faturamento R$ 198,4 BI
\ Il Shoppings (2024) S 2024
A _— 00o . . L a
' ABL (m?2) | 18,2 milhoes amn Visitantes/més | 476 milhoes
Distribuicao de ABL* por regiao Distribuicao de ABL* por ano
Regido N° Shoppings %ABL** Ano ABL inaugurada (m?3)
Norte 3 963.738 5,3% 2019 205.325
Nordeste 109 3.252.557 17,9% 2020 123.336
Centro-Oeste 69 1.609.992 8,9% 2021 111.286
Sudeste 329 9.658.339 53,2% 2022 131125
Sul 110 2.666.589 14, 7% 2023 84.983
Total 648 18.151.216 100% 2024 181.937

Fonte: Relatdrio Abrasce 2024

*ABL: Area Bruta Locavel
*Fonte: Gestor
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Cenario de Shoppings no Brasil

Classe se recuperou no pos-covid e apresentou retorno relevante*

Evolucao da ABL Performance de Flis por
e vendas por ano Segmento

agéncias | 5 57

18,5 220

s o shopping - | 1387

17,5 /
180
K /
160

16,5

Logistico | 11,17

140
16

155 f 120

15 100

Office | 12 6%

ABL (R$ milhdes m2)
Vendas (R$ bilhées)

Primeiro ano da pandemia
145 de COVID-19 80

" o For - | 5 5%

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

(P)
= ABL Vendas

(r=proetade Renda Imobilicric | 12,37

Fonte: Abrasce, Censo Brasileiro de Shopping Centers 2023-2024, 2024; Lafis, 2024. 2025
[ |

Fonte: Relatorio Abrasce 2023; Panorama dos Fundos Listados(XP); Panorama de Shopping Centers no Brasil 2024 (JLL);
*Fonte: Gestor
RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RESULTADOS FUTUROS
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Cenario de Shoppings no Brasil

Shoppings Centers apresentam numero cada vez mais consolidados*

Shoppings investem R$ 1,9 bi no
segmento de alto padrao

Aquecimento do mercado de luxo no pais levam operadoras a apostar em expansdes e abertura
de novas lojas no segmento

Por Paula Martini e Lucas Feitoza — Do Rio @ ® @
22/04/2025 05h01 - Atualizado

Vendas em Outlets crescem 4,6% no 1° trimestre
de 2025, aponta Abrasce

Segmento mostra retomada no consumo e passa a contar com indice proprio para
acompanhar desempenho do varejo

Setor fatura R$ 198,4 bilhdes em 2024, novo
recorde de vendas

12 de fevereiro de 2025 | por Solange Bassaneze / Fotos: Divulgacao ﬂ - 4 @ m
Fonte: https://revistashoppingcenters.com.br/capa/setor-fatura-r-1984- Fonte: https://www.negocioefranquia.com/vendas-em-outlets- Fonte:https://valor.globo.com/empresas/noticia/2025/04/22/shoppi
bilhoes-em-2024-novo-recorde-de-vendas/ crescem-46-no-lo-trimestre-de-2025-aponta-abrasce/ ngs-investem-r-19-bi-no-segmento-de-alto-padraoc.ghtmli

'.I!!-'»'w'#"l; v

' hl ‘; (|

> | b
{ll i |‘ 1| | LT

*Fonte: Gestor
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Cenario de Shoppings no Brasil
Shoppings de alta renda sao menos ciclicos, mostrando resiliéncia em crises econdmicas*
: : ° ST ECONOMIA
No irasn, mercado de luxo tem crescimento de 50% nas Shoppings de alta
venaas : . . .
b _ ‘ | ' renda saem ilesos da Setor de shopping centers vé faturamento subir 4,3%
Err\eqsthz?rr::nct)OcomerC|oem geral ainda sofre com a pandemia, o mercado de luxo segue em uma linha progressiva de pandemia com em 2016
P R R embalo para crescer
Fonte:https://economia.uol.com.br/noticias/valor-
Fonte: https;//consumidormoderno.com.br/mercado-luxo-crescimento-vendas/ Fonte: https://oespecialista.com.br/ online/2017/01/31/setor-de-shopping-centers-ve-

shoppings-de-luxo-valorizacao/ faturamento-subir-43-em-2016.htm

Brasil € o pais em que mercado de luxo
teve menor retracdo na pandemia

Por Redagéio - 17:25 - 13 de julho de 20-

Fonte: https:;//monitormercantil.com.br/brasil-e-o-pais-em-que-
mercado-de-luxo-teve-menor-retracao-na-pandemia/

*Fonte: Gestor
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Shopping Cidade Jardim

Onde luxo, sofisticagcao e exclusividade se encontram

® Luxo e Exclusividade: icone de sofisticacido, reline as principais
marcas nacionais e internacionais de alto padrao, com mais de
200 operacodes* no total

¥ Experiéncia Premium: Gastronomia nacional e
Internacional, cinemas VIP e servicos exclusivos (SPA, Private
Shopper de forma digital — CJ Fashion)

m Ambiente Unico: Espacos amplos e arborizados, integrando

natureza e conforto

Fonte: Gestor
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Shopping Cidade Jardim

Onde luxo, sofisticacao e exclusividade se encontram

2024

47 mil m? 99,5% 0,0% R$ 163 MM
ABL Atual Ocupacao Inadimpléncia NOI 2024

Vendas: NOI:

=

+21% ] +25% [

-
" =
o=
g
< 0
=
F
1

bk

i
]
£

EBhnnn

ik
HiUnge

= -

=

2023 2024 1S24 1S25 s VT T ,.
R$19 BI R$ 2,3 B R$760MM  R$ 950 MM I

Fonte: Gestor

Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros. Este material apresenta conclusées feitas sob determinadas premissas do
Gestor. O Gestor ndo pode assegurar que tais premissas sejam precisas ou vdlidas em condi¢cbes de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores
relevantes tenham sido considerados na determinacédo dessas conclusées. A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA
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Complexo Cidade Jardim

% Fasano

Sdo Paulo Surf Parque Cidade [k Residences
Club/ Real Park Jardim L

Residence

Shopping
. Cidade Jardim

Ativos Existentes Projetos Brownfield
Area total (m?) _ Area total do projeto (m?)
, % * Farque Cidade Jardim. ? Torres » Reserva Cidade Jardim: 1346.000
Bl Projefos de expansdo « SCJ (ABL total): 46.939

Bl Aives ancodosismicperien . Fasano Reddances 31833 Real Park Residences: 132.000

. " Usina SGo Paulo — outras fases:
» Usina SGo Paulo — Casa Fasano:
2.000 ABL 5.425 ABL

Fonte: Gestor
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Shopping Cidade Jardim

Vendas recuperadas no pods pandemia, com crescimento relevante

CAGR 20%

2019 2020 2021 2022 2023 2024
R$ 0,9 Bl R$ 2,3 Bl

NOI consistente e em crescimento

CAGR 13%

2019 2020 2021 2022 20235 2024
R$ 88,3 MM R$ 162,6 MM

Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros. Este material apresenta conclusées, opinides, portfolios hipotéticos, e projecées de retorno feitas sob determinadas premissas. O Gestor ndo pode assegurar que tais
premissas sejam precisas ou vdlidas em condig¢bes de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinagdo dessas conclusdes, opinibes, proje¢des e hipoteses. A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE
NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA

Fonte: Gestor
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Shopping Cidade Jardim
Inadimpléncia em patamares 6timos desde o inicio da operacao
(0)

o I o — 2% 5%\3%—3%/7/0\ 2%— 10 5 HG m m

96— 1 1% —1505— 1% \/ 0% _ 40//'2%_'2%/0%_0% 0%—0% 10— qop— 10 1%0—1 05 —1%—1%
- (0]

-25%

4718 TT19 2T19 3T19 4T19 1120 2T20 3T20 4120 1721 2721 3121 4121 1122 2122 3722 4122 1123 2123 3123 4123 1124 2724 37124 4124 1125 2725

Ocupacao resiliente mesmo em periodos de crise e restricdes

/100%\ /100%— 100%-100%—-100%—-100%—-100%—-100%—100%—100%—100% _ 100%-100%-100% _

9
99% —99% 99% —99% — 99% — 99% 99% — 999 —99% — 2270 99%

/

97%

4718 1719 2T19 3TI19 4TI19 1T20 2720 3T20 4120 1121 2721 3121 47121 1122 2T22 3122 47122 1723 2T23 3123 47123 1124 2724 3124 4124 1125 2125

As informacgdes aqui apresentadas ndo devem ser interpretadas como promessa ou garantia de desempenho futuro Fonte: Gestor
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Shopping Cidade Jardim - Alavancas para Crescimento

Onde luxo, sofisticacao e exclusividade se encontram

¥ Aumento de ABL: De 47 mil m?2 para 55 mil m2, com expansdo da fachada e Wellness Center

B Reorganizacao das Marcas internacionais: Redistribuicao das marcas internacionais, incluindo

OcCupacao No primeiro piso e chegada de novas marcas

m Shoe Salon: Espaco dedicado aos calgados e acessdrios, conceito implementado e consolidado no CJ

Shops

¥ Abertura de Novas Lojas: Novo espaco com restaurantes renomados, abertura da Andrea Bogosian,

entre outros

B Novo Mix de Wellness (~2.000 ABL) : Abertura de novo espaco destinado a experiéncias voltadas

para o bem-estar
B Vendas Crescentes: Vendas com crescimento acima inflagcao

B Evolucao do Custo de Ocupacao dos Lojistas: Processo de desancoragem das lojas

212
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*Fonte: Gestor
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Catarina Fashion Outlet

Maior outlet de luxo do Brasil

® Um dos Outlets mais Premiados do Brasil, de acordo com a Associacao

Brasileira de Shoppings Centers (Abrasce)

® Infraestrutura Sofisticada: Com alamedas agradaveis e um ambiente
sofisticado, o outlet conta com mais de 300 operacdes, renomados
restaurantes, infraestrutura de shopping center e novas opc¢des de

entretenimento, como salas de cinema

m Expansoes Estratégicas e Crescimento: Desde sua inauguracao em 2014,
Passou por trés expansoes (2015, 2018 e 2023), quase dobrando seu tamanho

e ampliando sua oferta

= Unico Outlet do Brasil com operacdo de Gucci, Zegna, Armani,

Salvatore Ferragamo, Dolce & Gabbana e Burberry

214
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Fonte: Gestor
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Catarina Fashion Outlet

Localizacao privilegiada ao lado do Aeroporto Catarina e a 45 minutos de Sao Paulo

/

("‘ Jundiai

=~ [¢
} 1' ‘.\ > \
\
\ !
N { NG
-~ - \ y
- / \ S
\& { 4 /
., N\ \ \ Y/ LA
) /
=4 /) N\
. ’l/
——— N 7 N
< N
~ ) |
\& ¢ (
\
\
b \
M e //1
\ J ‘/
N\ > /
— / >
14
~ \‘\ \.
. \A \
I’ .
\
N L
\ BTN S
- \ -
\y ") - e
\ - 1§ ) /
\\
A N
= \ |
) < = | ”
| ~ .
atarina Aeroporto (( )
) L
: \ /¢ . \ ‘
Infernaciona . S
. . '\\
- N N\ D
. ) S
i )
\
\ : \
) ! o \
. AlDhaville \
/TAMRHIAVIHNT [\ - \
/
\ 4 a »
N — . .
3 —— —
" - - N ;
CAan P Y SN——— e 74 > ~- /7
QA0 ROQLE B\ {7 y < - T~
\ i ‘ -4 /} : —
) S L e
- 74 - 3
& : A = \ g \
V. » =7 N - W
- X ) )
» . ] 1l
A . " - 4 .'_ D! ¢
: — N H
. = =L \ N~
— S~ W B =
5 pl ) JAE B Q)
A \ VNANY T NAUINY
\\
' \ \
\
\) \
M)  ———
| Z
> < .
£ /
~. — T
. Y
//
/.
J, P
. K
‘\,
Y RN, /

215



JHSF
CAPITAL

Catarina Fashion Outlet

2024

ZER:
e %

30,3 mil m2 100% 0,1% R$ 81 MM
ABL Atual Ocupacao Inadimpléncia NOI 2024

Vendas: NOI: e

+6% _I _I

2023 2024 1S24 1S25
R$ 113 BI R$ 1,20 B R$ 40,0 MM R$ 44,0 MM

Fonte: Gestor

Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros. Este material apresenta conclusées feitas sob determinadas premissas do
Gestor. O Gestor ndo pode assegurar que tais premissas sejam precisas ou vdlidas em condi¢cbes de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores
relevantes tenham sido considerados na determinacdo dessas conclusées. A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA
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Catarina Fashion Outlet

Vendas apresentam uma trajetdria ascendente, evidenciando um crescimento robusto e consistente

CAGR 12%

2019 2020 2021 2022 2023 2024
R$ 663,6 MM R$ 1,18 BI

NOI encorpado e em linha com vendas

CAGR 10%

2019 2020 2021 2022 2023 2024
R$ 49,4 MM R$ 81,0 MM

Fonte: Gestor

Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros. Este material apresenta conclusées, opinides, portfolios hipotéticos, e projegbes de retorno feitas sob determinadas premissas. O Gestor ndo pode assegurar que tais premissas sejam precisas ou vdlidas em
condi¢bes de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevontqs tenham sido considerados na determinacdo dessas conclusées, opinides, projecdes e hipoteses. A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO
E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA
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Catarina Fashion Outlet

Inadimpléncia em bons niveis

1%

1%
0% / \ / \
/ 1% -1% 1% _1%\

_2% -2%

4%

17123 2125 3123 41235 1124 2124 3124 4124 1725 2125

Ocupacao maxima em grande periodo de tempo

100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

100%

100%

1123 27123 3123 4123 1124 2124 3124 4124 17125 2125

As informacgdes aqui apresentadas ndo devem ser interpretadas como promessa ou garantia de desempenho futuro Fonte: Gestor
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Catarina Fashion Outlet — Alavancas para Crescimento

Maior outlet de luxo do Brasil

m Maturacgao da Expansao: Inaugurada em outubro de 2023, a expansao ainda esta em sua

fase inicial de operacao e possui grande potencial de maturacao

m Quarta Expansao: Possibilidade de entrar em uma futura expansao a custo, que contara

com lojas e uma oferta de produtos alinhada ao portfdlio existente

B Chegada de novas marcas nacionais e internacionais enriguecendo o mix de lojas com

ainda mais exclusividade e diversidade para os clientes

' magem meramente Nustrativa.

Fonte: Gestor
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Catarina Fashion Outlet - Expansao (2023)

2024

p
o %

21,7 mil m2 97,7% 0% R$44 MM
ABL Atual Ocupacao Inadimpléncia NOI 2024

Fonte: Gestor

Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros. Este material apresenta conclusées feitas sob determinadas premissas do Gestor. O Gestor ndo pode assegurar que tais premissas sejam precisas ou validas em condi¢ées de mercado no futuro ou, ainda,
que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinacdo dessas conclusdes. A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA
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Catarina Fashion Outlet - Expansao (2023)

Inadimpléncia caindo

4%—
. 3%

\ 2%\

-3%

T~

-7%

-2%

-7%

JHSF
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2%

/ \-1%

-2%

1123 27123 3123 4123 1124 2124 3124 4124 1725 2125
Ocupacio crescente em pouco tempo de operacdo
98% 98%
97%
W% O
95% S
9%4%—
93% 93%

1123 2123 3123 4123 1124 2124 3124 4124 17125 2125

As informagbes aqui apresentadas ndo devem ser interpretadas como promessa ou garantia de desempenho futuro
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Catarina Fashion Outlet
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Shops Jardins

Empreendimento que reafirma os lacos dos Jardins com seu DNA

de moda e estilo

® Conceito Inovador: Com 6.000 m? de Area Bruta Locavel
(ABL), o Shops Jardins oferece um design arquitetdnico unico,
integrando luz natural, ventilacao e jardins abertos ao céu
para uma experiéncia de compras ao ar livre

B Mix de Lojas e Servicos: Com quatro andares e mais de
70 estabelecimentos, o shopping redne grandes marcas

nacionais e internacionais, além de servicos exclusivos como
o primeiro shoe salon do Brasil, uma boutiue do
renomado cabeleireiro Wanderley Nunes e a unica Gucci
Casa da América Latina

® Gastronomia Sofisticada: O shopping oferece restaurantes
refinados nacionais e internacionais, complementando
uma experiéncia completa e diferenciada de compras e
lazer
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CJ Shops Jardins

2024

% @
e 7

6 mil m2 97,1% 0,8% R$ 11,6 MM
ABL Atual Ocupacao Inadimpléncia NOI 2024

Vendas: NOI:

+29% —I +5,1% _l
v
lIIIIII T
2023 2024 1S24 1525
R$ 280 MM R$ 362 MM R$ 5,7 MM R$ 6,0MM

Fonte: Gestor

Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros. Este material apresenta conclusées feitas sob determinadas premissas do Gestor. O Gestor ndo pode assegurar que tais premissas sejam precisas ou validas em condi¢ées de mercado no futuro ou, ainda,
que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinacdo dessas conclusdes. A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA
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Shops Jardins

Chef Rouge

. Hotel Fasano
S plee d

Figueira Rubaivat

Clube Harmonia

Clube Athletico Paulistano

Fonte: Gestor

225

JHSF
CAPITAL

Localizado na Rua Haddock
Lobo, entre a Rua Sarandi

e a Rua Vittorio Fasano, o
Shops Jardins esta situado
em um bairro famoso por
suas ruas arborizadas e
excelentes restaurantes. Mais
do que uma extensao do
bairro Jardins, este shopping
se integra ao ambiente,
camuflado por sua aparéncia
verde-natureza, oferecendo
a0s visitantes a oportunidade
de explorar boutiques
iInternacionais e lojas locais,
além de restaurantes

famosos da cidade.
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Shops Jardins

Vendas alcancando novos patamares desde a inauguracao do shopping

CAGR
30%
2021 2022 2023 2024
R$ 164,1 MM R$ 362 MM
NOI surpreendente devido a maturacao do shopping
CAGR
213%
2021 2022 2023 2024
R$ 0,381 MM R$ 11,6 MM

Fonte: Gestor

Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros. Este material apresenta conclusées, opinides, portfdlios hipotéticos, e projecdes de retorno feitas sob determinadas premissas. O Gestor ndo pode assegurar que tais premissas sejam precisas ou validas em
condi¢bes de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinacdo dessas conclusées, opinides, projecdes e hipoteses. A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO
E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA
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Shops Jardins
Inadimpléncia em bons niveis
6%
4%
3%
1%
/Oé % b
129 /
4% o
1723 2723 3723 4T23 1724 2724 3724 4T24 1725 2725
Ocupacao constante
99% 99%

\ / 98% 98% — .
° O\ /
97% 97% / -

96%

1123 2123 3123 47123 1124 2124 3124 4124 1125 2125

As informagbes aqui apresentadas ndo devem ser interpretadas como promessa ou garantia de desempenho futuro Dados do Gestor
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Shops Jardins
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m Mercado de Luxo

Mercado de Shoppings
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Volume Médio Diario - Flis 2024

Liguidez do mercado melhorou em praticamente todos setores. ADTV (R$ mil)* do IFIX aumentou em 31%
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Fonte: FIll Market Recap 2024 — XP Investment Banking *ADTV (Average Daily Trading Volume): Volume Médio Diario
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Retorno Total Anual - Flis 2024

De todos os Flls listados, em 2024, o JCCIJ11 foi o fundo com segundo maior retorno total no ano
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Fonte: FIl Market Recap 2024 — XP Investment Banking
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PROSPECTO DEFINITIVO
OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DE COTAS DA CLASSE UNICA DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
JHSF CAPITAL MALLS FEEDER - RESPONSABILIDADE LIMITADA

ADMINISTRADORA GESTORA COORDENADOR LIDER
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XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, JHSF CAPITAL LTDA. XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. (“Gestora”) TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

(“Administradora”) (“Coordenador Lider”)


https://luzcapitalmarkets.com.br/
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