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Registro Automatico da Oferta na CVM realizado em 30 de dezembro de 2025, sob o n® CVM/SRE/AUT/FII/PRI1/2025/445*
* nos termos da Resolugdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolu¢iio CVM 160”).

Oferta piblica de distribuicdo priméria de, inicialmente, 1.700.000 (um milhdo e setecentas mil) cotas (“Cotas”), integrantes da 1* Emissdo da classe Unica de responsabilidade limitada (“Classe”) do BGR CIDADE JARDIM FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de investimento imobiliario inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob 0 n° 63.941.672/0001-11 (“Fundo” e “Oferta”, respectivamente), todas
nominativas e escriturais, em série (inica, com preco unitario de emisséo de R$ 100,00 (cem reais) por Cota (“Pre¢o de Emissio”). Caso seja distribuido o Montante Inicial da Oferta (conforme abaixo definido), o custo unitério de distribuicao, ou seja,
0 custo de distribuicéo dividido pelo nimero de Cotas subscritas no ambito da Oferta sera de R$ 4,59 (quatro reais e cinquenta e nove centavos) por Cota (“Custo Unitario de Distribui¢&o™), observado que, no &mbito da Oferta, néo havera cobranca de
taxa de distribuic&o primaria das Cotas. O Custo Unitario de Distribuicéo da Oferta ird variar conforme a quantidade de Cotas efetivamente distribuidas no &mbito desta Emisséo. A Oferta seré realizada no montante total de, inicialmente,

R$ 170.000.000,00*

(cento e setenta milhdes de reais)

(“Montante Inicial da Oferta”)

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

A Oferta ser realizada sob a coordenagéo da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade anénima com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n° 501, bloco 1, bairro Botafogo, CEP 22290-210, inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0001-04, iada pela Comissio de Valores Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras de titulos
e valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério sob o n° 10.460, de 26 de junho de 2009 (“Coordenador Lider” ou “XP Investimentos™). O Coordenador Lider poder4 convidar outras institui¢des financeiras autorizadas a operar no mercado de
capitais, credenciadas junto a B3 (“Participantes Especiais”) da Oferta para, na qualidade de instituigdo participante, participar da Oferta, sendo que, neste caso, serdo celebrados termos de adeséo ao Contrato de Distribuicao (conforme definido neste
Prospecto) entre o Coordenador Lider e as referidas institui¢des financeiras (cada, um “Termo de Adesao™).

Na&o havera hipétese de lote adicional na presente Oferta.

As Cotas objeto da Oferta serdo depositadas para (i) distribuicdo, no mercado primério, por meio do Sistema de Distribuicéo de Ativos — DDA, administrado e operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”); e (ii) negociagdo no mercado
secundario, exclusivamente em ambiente de bolsa de valores, administrado e operacionalizado pela B3, no qual as Cotas serdo liqui e i i Durante a colocagdo das Cotas, 0 Investidor da Oferta que subscrever as Cotas
objeto da Oferta recebera, quando realizada a respectiva liquidagao, recibo das Cotas que, até a data definida no formulario de liberacéo, que seré divulgado posteriormente a divulgacéo do antincio de encerramento da Oferta (“Antncio de Encerramento”)
e da obtencdo de autorizacdo da B3, ndo sera negociavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal nova Cota na data definida no formulario de liberagéo para negociagéo, a ser divulgado posteriormente
& divulgagao do Andincio de Encerramento e de obtida a izacéo da B3, momento em que as Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

E admissivel o i de Di de Aceitagdo (conforme abaixo definidos), a partir de 31 de dezembro de 2025. Os Documentos de Aceitagao (conforme abaixo definidos) sao irrevogaveis e irretrataveis e serdo quitados apés o inicio do
periodo de distribuicéo, conforme os termos e condicdes da Oferta.

A CVM ndo realizou andlise prévia do contetido deste Prospecto nem dos documentos da Oferta.
A responsabilidade do cotista serd limitada ao valor das Cotas do Fundo por ele subscritas, nos termos do Regulamento do Fundo e da Resolugdo CVM 175 (conforme definido abaixo).

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

O PROSPECTO DEFINITIVO ESTA DISPONIVEL EM PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DOS OFERTANTES, DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA, DA B3 E DA CVM
AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO DEFINITIVO NAO FORAM ANALISADAS PELA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS — CVM.

OS INVESTIDORES DEVEM LER A SEGAO DE FATORES DE RISCO, NAS PAGINAS 13 A 27.

AS COTAS NAO CONTARAO COM CLASSIFICAGAO DE RISCO CONFERIDA POR AGENCIA CLASSIFICADORA DE RISCO EM FUNCIONAMENTO NO PAIS.

A CVM NAO REALIZOU ANALIS? PREVIA DO CONTEUDO DO PROSPECTO DEFINITIVO NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA. EXISTEM RESTRICOES QUE SE APLICAM A TRANSFERENCIA DAS COTAS,
CONFORME DESCRITAS NA SECAO 7 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

A data deste Prospecto Definitivo é 05 de janeiro de 2026.
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2.1 Breve descricdo da oferta

As Cotas serdo objeto de oferta publica de distribuicdo, sob o regime de melhores esfor¢os de colocacdo
(“Emisséo” e “Oferta”), conduzida pelo Coordenador Lider, de acordo com a Resolugdo da CVM n° 160, de 13 de
julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160”) e a Resolugcdo CVM n° 175, de 23 de dezembro de
2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 175”), nos termos e condi¢Bes do regulamento do Fundo e do anexo
descritivo da Classe (“Regulamento” e “Anexo Descritivo”, respectivamente), aprovados em 04 de dezembro de
2025 por meio do “Instrumento Particular de Constituicho do BGR CIDADE JARDIM FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE LIMITADA”, cujos termos e condi¢des foram
retificados em 22 de dezembro de 2025, por meio do “Instrumento Particular de Alteracdo do BGR CIDADE
JARDIM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE LIMITADA ", e do “Contrato de
Estruturacdo, Coordenacdo e Distribuicdo Publica, Sob o Regime de Melhores Esforcos de Colocacédo, da 12
Emissdo de Cotas da Classe Unica do BGR CIDADE JARDIM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO —
RESPONSABILIDADE LIMITADA”, celebrado 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 BGR ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade empresaria
limitada, com sede na cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, na Avenida das Na¢6es Unidas, 12.901, CENU
Torre Oeste, 16° andar, Sala 1602, Brooklin Novo, inscrita no CNPJ sob o n° 48.730.767/0001-00, na qualidade
de gestora (“Gestora”) em 22 de dezembro de 2025 (“Contrato de Distribuicdo™).

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

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

A Oferta sera conduzida sob o rito de registro automatico de distribuicéo perante a CVM, nos termos do artigo 26,
inciso VI, “b” da Resolu¢do CVM 160.

A Oferta seraregistrada na ANBIMA — Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais
(“ANBIMA”), em atendimento ao disposto no “Cddigo de Administragdo e Gestdo de Recursos de Terceiros”,
conforme em vigor (“Codigo ANBIMA de Administracdo e Gestdo”), e no “Codigo de Ofertas Publicas”,
conforme em vigor, e suas “Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas”, conforme em vigor (em conjunto,
“Cddigo ANBIMA de Ofertas” e, quando em conjunto com o Cdédigo ANBIMA de Administragdo e Gestdo, os
“Cddigos ANBIMA”), em até 7 (sete) dias contados da data de divulgagdo do Andncio de Encerramento (conforme
abaixo definido).

Modificacdo da Oferta

Em 05 de janeiro de 2026, foi disponibilizado, nos meios de comunicacdo descritos neste Prospecto Definitivo,
um comunicado de modificac¢do da Oferta (“Comunicado ao Mercado de Modificacdo da Oferta”), bem como nova
versdo deste Prospecto Definitivo, para: (a) atualizar (i) o item 3.1 da se¢do 3 deste Prospecto e (ii) o Estudo de
Viabilidade, constante do Anexo 111 deste Prospecto; e (b) incluir a data de divulgagdo do Comunicado ao Mercado
de Modificacdo da Oferta, da nova verséo deste Prospecto Definitivo atualizado, bem como as datas de inicio e de
encerramento do periodo de desisténcia, para os Investidores que ja tenham aderido a Oferta, em decorréncia da
modificacgdo.

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

As Cotas da Classe: (i) sdo emitidas em subclasse e série Unicas (ndo existindo diferencas acerca de qualquer
vantagem ou restricdo entre as Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos direitos, inclusive no que se refere a
direitos politicos, patrimoniais e econdmicos, e aos pagamentos de rendimentos e amortiza¢des; (ii) correspondem a
fracOes 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 fracdo ideal desses ativos; (vii) no caso de emissdo de novas Cotas pela
Classe, conferirdo aos seus titulares direito de preferéncia (nos termos do Regulamento), salvo se renunciado pelos
Cotistas em assembleia de Cotistas; (viii) cada Cota corresponderd um voto nas assembleias da Classe; 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 custddia de valores mobiliarios e escrituracdo de cotas de fundos de investimento por meio dos Atos
Declaratérios n° 11.484, de 27 de dezembro de 2010, e n° 11.485, de 27 de dezembro de 2010, que podera, 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 (“Escriturador”) em nome dos respectivos titulares, a fim de
comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de cotista da Classe (“Cotista), sem emisséo de certificados.

Cada Cota terd as caracteristicas que lhe forem asseguradas no Regulamento do Fundo, nos termos da legislacdo
e regulamentacdo vigentes.
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Sem prejuizo do disposto nos itens “(i)” e “(viii)” acima, ndo podem votar nas assembleias de Cotistas: (i) o
prestador de servico, essencial ou ndo, do Fundo; (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 que tenha
interesse conflitante com o Fundo ou a sua classe de Cotas; e (v) o Cotista, na hipotese de deliberacao relativa a
laudos de avaliacéo de bens de sua propriedade.

Néo se aplica o disposto acima quando estas pessoas forem os Unicos cotistas do Fundo, da Classe ou quando
houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas do Fundo, da mesma classe ou subclasse, conforme
0 caso, que pode ser manifestada na propria assembleia de Cotistas da Classe ou constar de permissao previamente
concedida pelo cotista, seja especifica ou genérica, e arquivada pela Administradora.

2.3 Identificacdo do publico-alvo

A Oferta sera destinada aos investidores que atendam as caracteristicas de investidor qualificado, assim definidos
nos termos do artigo 12 da Resolugdo da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Resolucdo CVM
30” e “Investidores Qualificados” ou “Investidores”, respectivamente) e que se enquadrem no publico-alvo da
Classe, conforme previsto no Regulamento.

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

Nos termos da regulamentacdo em vigor, podera 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 XV do artigo 2° da Resolugdo CVM 160 e do artigo 2°, inciso XlI, da Resolugéo da
CVM n° 35, de 26 de maio de 2021, conforme em alterada: (i) controladores, diretos ou indiretos, ou
administradores, dos Ofertantes e/ou outras pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus respectivos conjuges ou
companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii) controladores, diretos ou
indiretos, e/ou administradores das Instituicbes Participantes da Oferta; (iii) funcionarios, operadores e demais
prepostos das Institui¢cbes Participantes da Oferta, dos Ofertantes, diretamente envolvidos na estruturacdo da
Oferta; (iv) assessores de investimento que prestem servicos as Instituicdes Participantes da Oferta; (v) demais
profissionais que mantenham, com as Instituicbes Participantes da Oferta contrato de prestacdo de servicos
diretamente relacionados & atividade de intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta;
(vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelas Instituicbes Participantes da Oferta, pelos Ofertantes,
ou por pessoas a eles vinculadas; (vii) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos
itens “(i1)” a “(v)” acima; e (viii) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas mencionadas
nos itens acima, salvo se geridos discricionariamente por terceiros que nao sejam Pessoas Vinculadas.

Sob pena de cancelamento de sua ordem de investimento pelo Coordenador Lider ou pelo Participante Especial
gue a receber, cada Investidor devera informar em sua ordem de investimento, obrigatoriamente, sua qualidade de
Pessoa Vinculada, caso seja esse 0 caso.

Caso seja verificado pelo Coordenador Lider excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) das Cotas inicialmente
ofertados, ndo seré permitida a colocacéo de Cotas perante Investidores que sejam Pessoas Vinculadas e as ordens
de investimento realizadas por Investidores que sejam Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos
termos do artigo 56 da Resolugdo CVM 160, observadas as excecdes previstas nos incisos do referido dispositivo.

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

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

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

2.4 Indicacéo sobre a admisséo a negociacdo em mercados organizados

As Cotas serdo depositadas para: (i) distribuicdo, no mercado primario, por meio do Sistema de Distribuicdo de
Ativos — DDA, administrado e operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcio (“B3”); e (ii) negocia¢do no
mercado secundério, exclusivamente em ambiente de bolsa de valores, administrado e operacionalizado pela B3,
no qual as Cotas serdo liquidadas e custodiadas eletronicamente. Durante a colocagdo das Cotas, o Investidor da
Oferta que subscrever as Cotas objeto da Oferta recebera, quando realizada a respectiva liquidacédo, recibo das
Cotas que, até a data definida no formulario de liberagdo, que sera divulgado posteriormente a divulgacéo do
Anuncio de Encerramento e da obtengdo de autorizagdo da B3, ndo sera negociavel. Tal recibo é correspondente
a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal nova Cota na data definida no formulario de
liberagdo para negociagdo, a ser divulgado posteriormente a divulgagdo do Anincio de Encerramento e de obtida
a autorizacdo da B3, momento em que as Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3.
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As Cotas somente poderdo ser negociadas na data definida no formulario de liberagdo a ser divulgado,
posteriormente a divulgacdo do andncio de encerramento, divulgagdo da distribuicdo de rendimentos pro rata
relacionado aos Investimentos Temporarios, e da obtencédo de autorizagdo enviada pela B3.

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

2.5 Valor nominal unitario de cada cota e custo unitario de distribuicao

O prego de emissdo de cada Cota seréd equivalente a R$ 100,00 (cem reais) (“Preco de Emisséo™), e sera fixo até a
data de encerramento da Oferta, que se dard com a divulgacédo do Andncio de Encerramento.

Caso seja distribuido o Montante Inicial da Oferta, o custo unitario de distribuicdo, ou seja, o custo de distribui¢do
dividido pelo nimero de Cotas subscritas no ambito da Oferta sera de R$ 4,59 (quatro reais e cinquenta e nove
centavos) por Cota (“Custo Unitério de Distribui¢do™), observado que, no &mbito da Oferta, ndo havera cobranca
de taxa de distribuicdo primaria das Cotas. O Custo Unitario de Distribuicdo da Oferta ira variar conforme a
quantidade de Cotas efetivamente distribuidas no ambito desta Emisséo.

2.6 Valor total da oferta e valor minimo da oferta

Montante Inicial da Oferta

O montante da Oferta sera de, inicialmente, R$ 170.000.000,00 (cento e setenta milhdes de reais), considerando a
subscricdo e integralizacdo da totalidade das Cotas pelo Prego de Emissdo, podendo o Montante Inicial da
Oferta ser diminuido em virtude da possibilidade de Distribuigdo Parcial, desde que atingido o Montante Minimo
da Oferta (“Montante Inicial da Oferta”).

Lote Adicional e Suplementar

N&o havera hip6tese de lote adicional na presente Oferta.

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

Montante Minimo da Oferta

A realizacdo da Oferta esta condicionada a subscricdo e integralizagdo de, no minimo, R$ 60.000.000,00 (sessenta
milhdes de reais), correspondente a 600.000 (seiscentas mil) Cotas (“Montante Minimo da Oferta™). Atingido tal
montante, a Oferta podera ser encerrada a qualquer momento, e as demais Cotas que ndo forem efetivamente
subscritas e integralizadas durante o Periodo de Distribui¢do (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

A guantidade de Cotas sera de, inicialmente, 1.700.000 (um milh&o e setecentas mil) cotas, podendo tal quantidade
inicial ser diminuida em virtude da Distribuicdo Parcial, desde que atingido o Montante Minimo da Oferta.
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3.1 Exposicdo clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissédo cotejando a luz de sua
politica de investimento, descrevendo-a sumariamente

Os recursos liquidos provenientes da Oferta serdo utilizados pela Classe, a luz de sua politica de investimentos,
para a aquisicdo da nua propriedade e do usufruto dos conjuntos 41, 42, 51, 52, 61, 62, 91, 92, 101 e 102 do
Condominio Edificio Cidade Jardim (“Edificio Cidade Jardim”), objeto das matriculas n°s 183.984, 183.985,
183.986, 183.987, 183.988, 183.989, 183.994, 183.995, 183.996 e 183.997, todas do 4° Cartoério de Registro de
Iméveis de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo (em conjunto, “Imdveis Alvo”).

Atualmente, a VGRI | SPE S.A., inscrita no CNPJ sob 0 n® 53.741.227/0001-54 (“VGRI™), é titular da nua
propriedade dos Imdveis Alvos e a VALORA RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no CNPJ sob o n° 53.656.482/0001-07,
representado por seu administrador, BANCO DAYCOVAL S.A,, inscrito no CNPJ sob n° 62.232.889/0001-90
(“Ell Valora” e, em conjunto com a VGRI, “Vendedoras™), € titular do usufruto dos Iméveis Alvo.

A Classe ird adquirir a totalidade dos Imoveis Alvo, que equivalem a 5 (cinco) andares do Edificio Cidade Jardim,
e, portanto, se tornard titular da nua propriedade e do usufruto dos Iméveis Alvo, ou seja, da propriedade plena
dos Imdveis Alvo, sendo certo dos Imdveis Alvo engloba a integralidade das respectivas areas privativas e comuns
vinculadas ao Edificio Cidade Jardim, conforme estabelecido no Compromisso de Compra e Venda (conforme
definido abaixo).

O Imével Alvo encontra-se 100% (cem por cento) locado por meio de contratos de locagdo tipico celebrados junto
a 4 (quatro) inquilinos.

Em 30 de dezembro de 2025, um dos inquilinos notificou as Vendedoras sobre sua intencdo de descontinuar a
locacéo, com data estimada de devolucdo dos imoveis por ele locados em 30/06/2026, sendo que caso o referido
imoével ndo seja ocupado, o percentual de locagdo dos Iméveis Alvo serd de 50% (cinquenta por cento), locados
por meio de contratos de locagéo tipico celebrados junto a 3 (trés) inquilinos.

Caso haja vacéancia nos Imdveis Alvo, pelo periodo de 24 (vinte e quatro) meses contados da data de assinatura do
Compromisso de Compra e Venda, os Vendedores serdo responsaveis por complementar/garantir & Classe uma
receita mensal nos termos da RMG 3 abaixo indicada.

Nos termos do Compromisso de Compra e Venda, conforme definido abaixo, os Vendedores concederam a Classe
as 3 (trés) rendas minimas garantidas mensais abaixo indicadas:

(i) pelo periodo de 24 (vinte e quatro) meses contados da Data de Fechamento (conforme abaixo definida)
(“Prazo da RMG 17), relativamente ao conjunto 62 do Edificio, a 0s Vendedores serdo responsaveis por
complementar/garantir a Classe uma receita mensal de, no minimo, R$ 300,00/m2 (trezentos reais por metro
quadrado) de érea locavel, reajustada a cada 12 (doze) meses pela variagédo positiva do IPCA/IBGE, tendo
por data base 01/09/2025, acrescida dos encargos condominiais, IPTU e demais despesas incidentes sobre
o conjunto 62 do Edificio, conforme aplicavel (“RMG 1”). Desse modo, durante o Prazo da RMG 1, 0s
Vendedores deverdo (a) completar o saldo para atingir a RMG 1, considerando os periodos de caréncia e
descontos concedidos; ou (b) arcar com o pagamento integral da RMG 1, bem como o pagamento dos
custos de condominio e IPTU especificos desta area, caso a locacdo do conjunto 62 do Edificio seja
rescindida antecipadamente pelo atual locatério;

(i)  pelo periodo de 24 (vinte e quatro) meses contados da Data de Fechamento (“Prazo da RMG 27),
relativamente a operagdo das areas comuns do Edificio (exemplificativamente como receitas com antenas,
com lava-rapido e notadamente com a operacgdo de estacionamento, nos termos dos itens 10.7 e 10.8 da
Convengdo de Condominio do Edificio Cidade Jardim), os Vendedores serdo responsaveis por
complementar/garantir & Classe uma receita mensal de R$ 45.000,00 (quarenta e cinco mil reais)/més,
reajustada a cada 12 (doze) meses pela variacdo positiva do IPCA/IBGE, tendo por data base 01/08/2025,
caso a receita efetivamente recebida pela Classe, em decorréncia dessas receitas, seja inferior ao referido
valor, durante o Prazo da RMG 2 (“RMG 2”); e

(iii)  pelo periodo de 24 (vinte e quatro) meses contados da data de assinatura do Compromisso de Compra e Venda
(“Prazo da RMG 3”), exclusivamente para eventual rescisdo contratual, total ou parcial, de locagéo e
consequentemente surgimento de area vaga no 4° e 10° andares do Edificio, e no conjunto 61 do Edificio
(“Areas da RMG 3”), os Vendedores seriio responsaveis por complementar/garantir & Classe uma receita
mensal de R$ 298,00/m? (duzentos e noventa e oito reais por metro quadrado) de &rea locavel, tendo por data
base 01/02/2025 (“Data Base”), reajustada a cada 12 (doze) meses pela variagdo positiva do IPCA/IBGE desde
a Data Base, acrescida dos encargos condominiais, IPTU e demais despesas incidentes sobre as Areas da RMG
3 (“RMG 3”, a qual em conjunto com a RMG 1 e a RMG 2 doravante denominados simplesmente “RMGS”).
A RMG 3 seré garantida pelos Vendedores até o limite de 12 (doze) meses exclusivamente dentro do Prazo
do RMG 3, ficando os Vendedores responsaveis por: (a) completar o saldo para atingir a RMG 3, caso esses
andares estejam locados por valor inferior e/ou sejam concedidos, exclusivamente para novos inquilinos
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desses andares, descontos ou caréncia no pagamento do aluguel mensal; ou (b) arcar com o pagamento integral
da RMG 3, bem como com o pagamento dos custos de condominio e IPTU especificos desta area, caso tais
andares nao estejam locados. No caso de rescisdo da locacdo atualmente existente, e ap6s o cumprimento
integral do aviso prévio, todos os valores recebidos pelo FIl Valora, até a Data de Fechamento, ou pela Classe,
apos a Data de Fechamento, a que titulo for, serdo considerados no calculo da RMG 3, ou seja, deverdo ser
compensados com os valores devidos a titulo de RMG 3.

Para fins de esclarecimento, se porventura, um locatario resolver denunciar a locagéo antecipadamente, efetuando,
antecipadamente, o pagamento integral do aviso prévio e desocupando o imovel fisicamente também de forma
antecipada, a Classe nao tera direito de receber duas rendas (RMG e aviso prévio) pelo mesmo periodo, ou seja, 0
valor recebido a titulo de aviso prévio integrara o calculo da RMG e a RMG sera devida apds os meses de aviso
prévio pago antecipadamente. Por outro lado, se o Locatéario cumprir integralmente o aviso prévio, desocupando
o imovel no seu termo final, os valores pagos a titulo de aviso prévio serdo considerados como “tempo de vigéncia
da locagdo” e a RMG sera devida apds o cumprimento integral desse periodo.

Para mais informag0es, favor verificar a secdo “Fatores de Risco” deste Prospecto, em especial o “Risco de Vacéncia”.

Compromisso de Compra e Venda

A Classe adquirird os Iméveis Alvo nos termos do “Instrumento Particular De Compromisso De Venda E Compra
De Nua Propriedade E Cessdo Onerosa De Usufruto De Imoveis Com Condigdes Suspensivas E Outras Avengas”
(“Compromisso de Compra e Venda™), a ser celebrado entre as Vendedoras e a Classe, por meio do qual a Classe
formalizard interesse em adquirir os Imoéveis Alvo, com a finalidade de assumir a sua exploracéo econémica, desde
que cumpridas todas as CondicGes Suspensivas (conforme definidas no Compromisso de Compra e Venda) e
observados todos os demais termos e condi¢des indicados no Compromisso de Compra e Venda.

O preco de aquisicdo dos Iméveis Alvo é de R$ 345.000.000,00 (trezentos e quarenta e cinco milhdes de reais)
(“Preco de Aquisi¢do”), sendo que o montante equivalente a R$ 210.000.000,00 (duzentos e dez milhdes de reais)
serd pago com recursos obtidos por meio da Operagdo de Securitizacdo (conforme definida abaixo) e o
remanescente, no montante de R$ 135.000.000,00 (cento e trinta e cinco milhdes de reais), serd pago com 0s
recursos da presente Oferta. Os recursos obtidos com a Emissdo que ndo forem destinados ao pagamento do Pre¢o
de Aquisicdo nos termos acima serdo utilizados para o pagamento dos custos com ITBI e registro em cartério, bem
como a composi¢do de caixa para fazer frente as despesas da Classe, incluindo para pagamento de parcelas do
Saldo do Preco de Aquisicdo (conforme definido abaixo).

O Prego de Aquisicdo sera pago da seguinte forma: (a) 35% (trinta e cinco por cento do Preco de Aquisicao sera
pago na data de outorga da escritura definitiva de aquisicdo dos Iméveis Alvo (“Data de Fechamento™); e (b) a
parcela remanescente serd paga pela Classe em 6 (seis) meses contados da Data de Fechamento (“Saldo do Preco

de Aquisicdo”).

O Precgo de Aquisico serd pago as Vendedoras conforme a seguinte divisdo: (a) R$ 230.000.000,00 (duzentos e
trinta milhdes de reais) referentes a aquisi¢do da nua propriedade, a ser pago a VGRI (“Preco Nua Propriedade”);
e (b) R$ 115.000.000,00 (cento e quinze milhdes de reais) referentes a cessdo onerosa do usufruto a ser pago ao
FIl Valora.

A VGRI outorgou, em favor da Opea Securitizadora S.A. (“Opea”), a alienagdo fiduciaria da nua propriedade e da
nua propriedade superveniente dos Imoveis Alvo e a cessdo fiduciaria dos créditos imobiliarios dos Iméveis, em
garantia do cumprimento de obrigacGes garantidas decorrentes de operacBes de securitizacdo contratadas com a
Opea (“OperacBes com Opea”), conforme registradas sob o R.23, Av.24 e R.26 das matriculas dos Imoveis
Alvo (“Garantias™).

O valor correspondente a 35% (trinta e cinco por cento) do Preco de Aquisicdo, equivalente a quantia de
R$ 120.750.000,00 (cento e vinte milhdes e setecentos e cinquenta mil reais), correspondente a parte do Preco Nua
Propriedade, serd paga com os recursos advindos da Operacédo de Securitizacdo, em moeda corrente nacional, por
meio de transferéncia eletronica disponivel a ser remetida para a conta centralizadora da Operacdo com Opea, por
conta e ordem da VGRI, na Data de Fechamento, concomitantemente a outorga da Escritura Definitiva e a
apresentacdo do Termo de Liberacdo das Garantias.

Os Imoveis Alvo a serem adquiridos pela Classe foram objeto de prévia avaliacdo nos termos do 83° do artigo 40
do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175.

ALEM DAS CARACTERISTICAS DESCRITAS ACIMA, DEVIDO AS CLAUSULAS DE
CONFIDENCIALIDADE PREVISTAS NOS DOCUMENTOS VINCULANTES, AS DEMAIS
CARACTERISTICAS DOS IMOVEIS ALVO, BEM COMO MAIORES DETALHAMENTOS DAS
CONDICOES DAS OPERACOES DE COMPRA E VENDA, SERAO DIVULGADOS AOS
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COTISTAS DA CLASSE OPORTUNAMENTE, POR MEIO DE FATO RELEVANTE A SER
DIVULGADO PELA ADMINISTRADORA, QUANDO DA CONCLUSAO DE CADA AQUISICAO,
NAO E POSSIVEL ASSEGURAR QUE AS TRATATIVAS NEGOCIAIS COM AS VENDEDORAS
AVANCEM, TENDO EM VISTA QUE A CONCRETIZACAO DOS NEGOCIOS EM QUESTAO
DEPENDERA DA IMPLEMENTACAO DAS CONDICOES PRECEDENTES ESTABELECIDAS NO
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. NESSE SENTIDO, OS INVESTIDORES DEVEM
CONSIDERAR QUE O POTENCIAL NEGOCIO AINDA NAO PODE SER CONSIDERADO COMO
ATIVOS PRE-DETERMINADO PARA AQUISICAO COM OS RECURSOS A SEREM CAPTADOS
NA OFERTA.

CONCOMITANTEMENTE A OFERTA, A GESTORA CONDUZIRA, POR MEIO DE ASSESSORES
JURIDICOS, A AUDITORIA DE AQUISICAO DOS IMOVEIS ALVO, A QUAL PODERA NAO SER
CONCLUIDA DE FORMA SATISFATORIA AS PARTES, OU AINDA IDENTIFICAR POTENCIAIS
PASSIVOS NAO DESCRITOS NOS DOCUMENTOS DA OFERTA QUE INVIABILIZEM A
AQUISICAO DOS REFERIDOS IMOVEIS ALVO, DE FORMA QUE PODERA HAVER ALTERACOES
A DESTINAGCAO DE RECURSOS INDICADA NESTA SECAO, DEVENDO SER OBSERVADA A
POLITICA DE INVESTIMENTOS DA CLASSE.

AS INFORMAGOES AQUI CONTIDAS NAO DEVEM SER UTILIZADAS COMO BASE PARA A
DECISAO DE INVESTIMENTO, UMA VEZ QUE SE TRATA DE CONDICOES E ORDEM
INDICATIVAS E PASSIVEIS DE ALTERACOES.

Certificados de Recebiveis Imobiliarios

Nos termos a serem previstos no Compromisso de Venda e Compra, a vendedora VGRI vinculara os créditos
imobiliarios relativos a parte de sua parcela do Preco de Aquisicao, devido pela Classe em virtude da aquisi¢do dos
Iméveis Alvo, nos termos a serem previstos no Compromisso de Compra e Venda, incluindo acessorios, tais como
atualizacdo monetaria, juros remuneratdrios, encargos moratorios, multas, despesas, penalidades e eventuais
indenizacOes e/ou direitos de regresso, garantias, reembolso de despesas, custas, honorarios e demais encargos
contratuais e legais a serem previstos no Compromisso de Compra e Venda (“Créditos Imobilidrios”) a OPEA
SECURITIZADORA S.A., inscrita no CNPJ sob o n° 02.773.542/0001-22 (“Securitizadora”) por meio da
celebragdo de instrumento particular de cessdo de crédito, a ser celebrado entre a VGRI, a Securitizadora e a Classe,
na qualidade de interveniente anuente (“Contrato de Cessdo”) e, na sequéncia, para representar os Créditos
Imobiliarios cedidos no &mbito do Contrato de Cessdo, a Securitizadora emitird 1 (uma) cédula de crédito imobiliério,
sem garantia real, sob a forma escritural (“CCI”), por meio do “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de
Crédito Imobilidario, Sem Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural”, a ser celebrada entre a Securitizadora
e a VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ sob 0
n°® 22.610.500/0001-88, na qualidade de institui¢do custodiante da CCI (“Operacdo de Securitizacdo”).

Na qualidade de cessionaria dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, a Securitizadora vinculard a CCI aos
certificados de recebiveis imobiliarios da sua 564 emissdo, em série unica (“CRI”), nos termos do “Termo De
Securitizacdo De Creéditos Imobiliarios Para Emisséo De Certificados De Recebiveis Imobiliarios Da 5642 Emisséo,
Em Classe E Série Unicas, Da Opea Securitizadora S.A., Lastreados Em Créditos Imobiliarios Devidos Pela Classe
Unica do BGR CIDADE JARDIM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE
LIMITADA” (“Termo de Securitizagi0”) a ser celebrado entre a Securitizadora e 0 VORTX DISTRIBUIDORA
DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., acima qualificada, na qualidade de agente fiduciario dos
CRI, nos termos da Resolu¢do CVM 160 e demais legislagdes aplicaveis (“Oferta CRI™).

Neste sentido, os CRI foram estruturados e emitidos, nos termos acima, para viabilizar o pagamento, pela Classe,
de forma parcelada, do Saldo do Preco de Aquisicdo, enquanto a VGRI, por sua vez, receberd o preco de cessao
em montante idéntico a totalidade do Saldo do Preco de Aquisicdo em virtude da Operacdo de Securitizacao.

Conforme devidamente previstas no Termo de Securitizacdo e nos demais documentos da Oferta CRI, os CRI
terdo as seguintes caracteristicas principais:

I Quantidade: 210.000 (duzentos e dez mil) CRI;

Il. Valor Nominal Unitario: O valor nominal unitario dos CRI, na Data de Emissdo (conforme definido
abaixo), sera de R$ 1.000,00 (mil reais);

I, Volume Total: R$ 210.000.000,00 (duzentos e dez milhdes de reais) (“Volume Total dos CRI™);

IV.  Regime de Colocacédo: garantia firme para o Volume Total dos CRI;

V. Série: Unica;
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VI.  Remuneracdo: Incidira, a partir da Primeira Data de Integralizacdo dos CRI ou da data de pagamento da
remuneracdo dos CRI imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento, juros
remuneratorios correspondentes a uma determinado percentual ao ano, a ser definido de acordo com o
Procedimento de Bookbuilding, em qualquer caso, limitado ao maior valor entre: (i) o Tesouro IPCA + com
Juros Semestrais, denominacdo da antiga Nota do Tesouro Nacional Série B — NTN-B, com vencimento
em 15 de agosto de 2032, baseada na cotacéo indicativa divulgada pela ANBIMA em sua pagina na internet
(http://www.anbima.com.br), a ser apurada no Dia Util da data do Procedimento de Bookbuilding, acrescida
exponencialmente de um spread equivalente a 1,20% (um inteiro e vinte centésimos por cento) ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis; e (ii) a 9,20% (nove inteiros e vinte centésimos por cento) ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculados conforme o disposto abaixo, atualizado
mensalmente, com base na variagdo acumulada do IPCA/IBGE ou indice que venha a substitui-lo termos
do item 4.8. do Termo de Securitiza¢do (“Remuneracdo”™);

VII.  Atualizacdo Monetéria: O Valor Nominal Unitario dos CRI ou o saldo do Valor Nominal Unitério dos CRI,
conforme o caso, serd atualizado pela variagdo acumulada do IPCA, a partir da primeira data de
integralizacdo (dos CRI e, calculada de forma exponencial e pro rata temporis por Dias Uteis com base em
um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, até a data do efetivo pagamento dos CRI, conforme
férmula prevista no Termo de Securitizacdo;

VIII. Garantias: os CRI ndo contardo com garantias. Os Créditos Imobiliarios contardo com as seguintes garantias:

(1)  acClasse constituiré alienagdo fiduciaria sobre os Iméveis Alvo em favor da Securitizadora em garantia das
obrigacgdes da Classe em relacdo ao pagamento do Saldo do Prego de Aquisicdo, nos termos do “Contrato
de Alienagdo Fiducidria de Imoveis em Garantia e Outras Avencas”, a ser celebrado entre a Classe e
a Securitizadora;

(2)  a Classe outorgara cessdo fiduciaria dos direitos creditorios oriundos da exploragéo dos Imdveis Alvo, o
que inclui o correspondente dos respectivos aluguéis, bem como a totalidade dos respectivos acessorios,
tais como juros, multas, atualizagdo monetéria, penalidades, indenizagdes, direitos de regresso, encargos
por atraso e demais encargos eventualmente decorrentes dos contratos de locagdo atualmente em vigor, e,
ainda, os direitos, prerrogativa, privilégios, todos os acessorios, garantias constituidas e instrumentos que
os representam, incluindo respectivos anexos, os valores relativos a cessdo de direitos, aplicacdes e
quaisquer outros por mais especiais que sejam (“Direitos Credit6rios”), em favor da Securitizadora em
garantia das obrigacGes da Classe em relagdo ao pagamento do Saldo do Preco de Aquisi¢do, nos termos
do “Instrumento Particular de Cessdo de Fiduciaria de Direitos Creditérios em Garantia e Outras
Avencas”, a ser celebrado entre a Classe e a Securitizadora; e

(3) a Classe constituira um fundo de reserva em garantia do cumprimento das obrigaces decorrentes dos
Créditos Imobiliarios em valor equivalente a R$ 4.500.000,00 (quatro milhdes e quinhentos mil reais), em
favor da Securitizadora, o qual serd constituido por meio da retencdo dos Direitos Creditorios.

PARA MAIORES INFORMACOES SOBRE OS DESTINATARIOS DOS RECURSOS, VIDE SECAO 12
DESTE PROSPECTO

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

A destinacdo dos recursos conforme prevista no item 3.1 acima ndo configura conflito de interesses.

A aquisicdo pela Classe de ativos que, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo 111 da Resolu¢cdo CVM 175,
sejam consideradas uma situacao de potencial conflito de interesses, dependem de aprovacéo prévia dos Cotistas
reunidos em assembleia geral de cotistas do Fundo.

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

Em caso de Distribuicdo Parcial, e desde que observado o Montante Minimo da Oferta, os recursos liquidos da
Oferta serdo aplicados no pagamento das parcelas vincendas do Compromisso de Compra e Venda.

Caso a Oferta seja encerrada sem que tenha sido captado a totalidade do Montante Inicial da Oferta, a Classe
podera realizar novas emissfes de cotas para captar recursos para 0 pagamento das demais parcelas do
Compromisso de Compra e Venda.

Nao haverd fontes alternativas de captacdo, em caso de Distribuicao Parcial.
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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 decisédo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem, considerando sua
propria situacao financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas as
informacdes disponiveis neste Prospecto e no Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas
a politica de investimento do Fundo, a composicéo da carteira e aos fatores de risco descritos nesta se¢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 aplicacGes 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 flutuacdes tipicas do mercado, risco de crédito,
risco sistémico, condigdes adversas de liquidez e negociacdo atipica nos mercados de atuagéo e, mesmo que a
Administradora e a Gestora mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de
completa eliminacao da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

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

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

Risco relativo ao valor mobiliario face a propriedade dos ativos

Apesar de o Fundo ter sua carteira de investimentos composta, primordialmente, por iméveis, a propriedade de
Cotas do Fundo néo confere aos seus cotistas a propriedade sobre tais ativos.

Escala qualitativa de risco: Maior
Risco de Crédito dos Locatarios

Os locatérios dos Ativos Alvo investidos pelo Fundo poderdo ndo cumprir suas obrigacGes de pagamento dos
aluguéis, gerando risco de inadimpléncia. Tal situacdo poderé resultar na reducdo das receitas de locacéo, afetando
negativamente a rentabilidade do Fundo. A inadimpléncia dos locatarios pode comprometer a distribuicdo de
rendimentos aos cotistas, bem como a capacidade do Fundo de arcar com suas despesas operacionais, tais como
taxas de condominio e tributos, impactando adversamente a rentabilidade dos cotistas.

Escala qualitativa de risco: Maior
Risco de vacancia

Os Ativos Alvo investidos pelo Fundo poderdo ndo ter sucesso na prospeccdo de locatarios e/ou adquirentes dos
Ativos Alvo nos quais 0 Fundo vier a investir direta ou indiretamente, o que podera reduzir a rentabilidade do
Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locagéo,
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 (0s quais sao
atribuidos aos locatarios dos imdveis) poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo.

Escala qualitativa de risco: Maior

Risco de concentracéo da carteira do Fundo e néo existéncia de garantia de eliminagéo de riscos por parte da
administracdo do Fundo

O Fundo destinara os recursos captados exclusivamente a um dnico ativo, ndo compondo em seu escopo da Politica
de Investimento diversificar com outros ativos. 1sso gera uma concentracdo da carteira, expondo o Fundo a riscos
inerentes a esse tipo de ativo/mercado. O Regulamento nao estabelece critérios de concentracéo e/ou diversificacao
da carteira do Fundo, de modo que os resultados do Fundo poderdo depender integralmente dos resultados
decorrentes do sucesso de poucos ativos imobiliarios e da venda dos imoveis e/ou demais ativos imobiliarios.

A exposi¢do dos cotistas aos riscos a que o Fundo estd sujeito poderdo acarretar perdas. Embora a Gestora
mantenha sistema de gerenciamento de riscos das aplica¢cdes do Fundo, ndo ha garantia de completa eliminacéo
da possibilidade de perdas para o Fundo e para os cotistas, especialmente nas hipoteses em que o mercado estiver
em condigdes adversas.

Escala qualitativa de risco: Maior
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Risco Relativo a Concentracéo e Pulverizacao

O Fundo pode vir a ter que captar recursos adicionais no futuro através de novas emissdes de Cotas. Na
eventualidade de ocorrer novas emissdes, 0s cotistas que ndo exercerem o seu respectivo direito de preferéncia na
subscrigdo, nos termos constantes do Regulamento, terdo as suas participagdes no Fundo diluidas. Desta forma,
podera ocorrer situagcdo em que um Unico cotista venha a integralizar parcela substancial de uma nova emisséao de
cotas ou mesmo a totalidade das novas cotas do Fundo, passando tal cotista a deter uma posi¢éo expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta hipétese, ha possibilidade de
que deliberacBes sejam tomadas pelo cotista majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento
do Fundo e/ou dos cotistas minoritérios.

Escala qualitativa de risco: Maior

Risco da ndo aquisicdo dos Imdveis Alvo em razdo do ndo cumprimento das condi¢des precedentes do
Compromisso de Compra e Venda

Né&o ha como garantir que a Classe ira comprar os Imoveis Alvo, uma vez que a aquisi¢ao dependera da conclusédo
satisfatéria das negociacOes definitivas dos termos e condigdes com as Vendedoras, além da conclusdo de
determinadas condicfes precedentes, conforme previstas no Compromisso de Compra e Venda, as quais podem
ndo ser cumpridas. A incapacidade de aquisi¢do dos Imoveis Alvo pela Classe, em parte ou no todo, em razdo do
ndo cumprimento das condi¢des precedentes previstas no Compromisso de Compra e Venda, poderd impactar
negativamente o patrimdnio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacéo das cotas da Classe.

Adicionalmente, os Imdveis Alvo encontram-se onerados, sendo que a baixa dos respectivos dnus € condigdo
precedente para as aquisi¢des. N&o é possivel assegurar que todos 0s dnus serdo baixos €, caso 0 dnus de algum
imével ndo seja baixado da matricula do respectivo Imével Alvo, tal Imével Alvo ndo sera adquirido até que ocorra
a baixa efetiva do 6nus, o que podera afetar a rentabilidade esperada da Classe e, consequentemente, afetar
negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos Juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste Fundo considera um conjunto de rigores e
obrigagdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislacéo
em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradi¢o e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro, no que tange a este tipo de operacdo financeira, em situagdes atipicas ou conflitantes podera haver
perdas por parte dos investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual.

Escala qualitativa de risco: Maior
Risco de Participagédo de Pessoas Vinculadas na Oferta

Nos termos da regulamentagdo em vigor, poderd ser aceita a participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta. Caso
seja verificado 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), ndo sera permitida a colocacéo de Cotas a
Pessoas Vinculadas e os documentos de aceitacdo das Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados.

A participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera reduzir a quantidade de Cotas para os demais Investidores,
reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas
podem optar por manter suas Cotas fora de circulacdo, influenciando, assim, a liquidez. A Administradora, a
Gestora e 0 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, o que podera
reduzir a liquidez as Cotas no mercado secundario e, consequentemente, afetar os Cotistas.

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 oscilagéo do valor
de mercado das Cotas para negociagdo no mercado secundario 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
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Risco de mercado do Ativo Alvo da Classe

Existe o risco de variacdo no valor e na rentabilidade do Ativo Alvo da Classe, que pode aumentar ou diminuir, de
acordo com as flutuacdes de precos, cotacGes de mercado e dos critérios para precificacdo de ativos. Além disso,
podera haver oscilacdo negativa nas Cotas pelo fato de a Classe poder adquirir titulos que, além da remuneracao
por um indice de precos, sdo remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdo alteracdes 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, 0 patrimdnio 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
precos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de ndo cumprimento das Condi¢des Precedentes do Contrato de Distribuicao

O Contrato de Distribuigéo prevé diversas Condicdes Precedentes, sendo certo que o cumprimento dos deveres e
obrigacdes do Coordenador Lider previstos no Contrato de Distribui¢do esta condicionado, mas ndo limitado, ao
atendimento das referidas CondicGes Precedentes, cujo atendimento devera ser verificado até a data de obtencéo
do registro automatico da Oferta na CVM (devendo ser mantidas até a data de liquidacdo) ou até a data de
liquidacdo da Oferta, as quais estdo descritas no item 11.1 deste Prospecto.

Conforme previsto no Contrato de Distribuicdo e no item 11.1 deste Prospecto, as condi¢des precedentes foram
acordadas entre o Coordenador Lider e os Ofertantes de forma a resguardar a suficiéncia, veracidade, preciséo,
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 CondicOes Precedentes até a data da obten¢do do registro
automatico da Oferta pela CVM ou, até a data de liquidagdo da Oferta, nos termos do Contrato de Distribuigdo, o
Coordenador Lider avaliara, no caso concreto, se houve aumento relevante dos riscos inerentes a propria Oferta e
poderd optar por conceder prazo adicional para seu implemento ou, caso ndo haja aumento relevante dos riscos
inerentes a propria Oferta, renunciar & referida Condicdo Precedente, observado o disposto no Contrato de
Distribui¢do. A ndo implementacdo de qualquer uma das CondicGes Precedentes, que ndo tenham sido dispensadas
por parte do Coordenador Lider, ensejara a inexigibilidade das obrigacdes do Coordenador Lider, bem como
eventual requerimento de modificacdo ou de revogacgéo da Oferta, caso o requerimento de registro da Oferta j&
tenha sido apresentado, nos termos do artigo 67 conjugado com o artigo 70, pardgrafo 4° da Resolugdo CVM 160
e do paragrafo 6° 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 de Distribui¢do ou, se o registro da Oferta
jativer sido obtido, podera ser tratado como evento de rescisdo do Contrato de Distribui¢do, provocando, portanto,
a revogacéo da Oferta.

Em caso de rescisdo do Contrato de Distribuigdo, tal rescisdo importard no cancelamento de registro da Oferta,
causando, portanto, perdas financeiras a Classe, bem como 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 os Ofertantes e 0 Coordenador Lider ndo serdo responsaveis por eventuais perdas e
danos incorridos pelos potenciais investidores.

A possibilidade de cancelamento da Oferta deve ser levada em consideracdo 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 mobiliérios objeto da presente Oferta.

Para mais informagdes acerca das Condi¢des Precedentes da Oferta, veja o item 11.1 da segdo “11. Contrato de
distribui¢do de valores mobiliarios”, deste Prospecto.

Escala qualitativa de risco: Maior

Risco relativo a impossibilidade de negociacao das Cotas no mercado secundario

As Cotas somente poderdo ser negociadas na data definida no formulario de liberagcdo a ser divulgado,
posteriormente a divulgacdo do andncio de encerramento, divulgagdo da distribuicdo de rendimentos pro rata

relacionado aos Investimentos Temporarios, e da obtencédo de autorizacdo enviada pela B3.

Sendo assim, o Investidor da Oferta deve estar ciente do impedimento descrito acima, de modo que, ainda que
venham a necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo podera negociar as Cotas subscritas até o seu encerramento.

Escala qualitativa de risco: Maior
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Risco Relacionado a Negociacéo das Cotas

A negociacdo das Cotas adquiridas no ambito da Oferta no mercado secundario sera restrita a Investidores
Qualificados, considerando o publico-alvo do Fundo. Essa limitagéo, decorrente do publico-alvo definido para o
Fundo, pode reduzir a liquidez das cotas, impactando a frequéncia e os precos de negociacdo e gerar dificuldades
na alienacdo, pelo investidor, das Cotas de sua titularidade. Assim, o investidor podera ter dificuldades em negociar
suas Cotas, podendo resultar em prejuizos aos seus titulares.

Escala qualitativa de risco: Maior

Risco decorrente da auséncia de garantia do capital investido

As aplicacOes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, de quaisquer prestadores de
servicgos contratados ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido
pelos cotistas.

Escala qualitativa de risco: Médio
Risco da Administracéo dos Ativos Imobiliarios por Terceiros

O Fundo poderd deter participacdo em ativos imobiliarios, cuja administracdo seja realizada por empresas
especializadas, sendo que o Fundo podera estar sujeito ao desempenho de tais empresas especializadas, cuja
atuacgdo, apesar de fiscalizada pela Administradora, estara sujeita as condigdes contratuais tipicas e necessarias a
prestacdo de servicos, ndo sendo possivel garantir que as politicas de administracdo adotadas por tais empresas
estejam sempre ajustadas as melhores praticas do mercado, o que poderd impactar diretamente a rentabilidade
do Fundo.

Escala qualitativa de risco: Médio
Risco relativo & concentragdo de Cotistas

Podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial das Cotas ou mesmo a
totalidade das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posi¢do expressivamente concentrada, fragilizando, assim,
aposicdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nessa hipotese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas
pelo Cotista majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos
Cotistas minoritarios.

Escala qualitativa de risco: Médio
Risco de alteracdo do Regulamento do Fundo

O Regulamento podera sofrer altera¢es em razdo de normas legais ou regulamentares, por determinagdo da CVM
ou por deliberacdo da Assembleia Geral. Referidas alteracbes ao Regulamento poderdo afetar os direitos e
prerrogativas dos Cotistas do Fundo e, por consequéncia, afetar a governanca do Fundo e/ou acarretar perdas
patrimoniais aos Cotistas.

Escala qualitativa de risco: Médio
Risco de governanca

Algumas matérias relacionadas a manutencdo do Fundo e a consecucdo de sua estratégia de investimento estdo
sujeitas a deliberacdo por quérum qualificado, de forma que pode ser possivel 0 ndo comparecimento de Cotistas
suficientes para a tomada de decisdo em Assembleia Geral, podendo impactar adversamente nas atividades e
rentabilidade do Fundo na aprovacéo de determinadas matérias em razéo da auséncia de quérum.

Escala qualitativa de risco: Médio

O crescimento do Fundo podera exigir recursos adicionais, 0s quais poderdo nao estar disponiveis ou, caso
disponiveis, poderdo néo ser obtidos em condicGes satisfatdrias

O eventual crescimento do Fundo podera exigir volumes significativos de recursos, em especial para a aquisi¢do
ou o desenvolvimento de novas propriedades imobiliarias comerciais. O Fundo, além do fluxo de caixa gerado
internamente, precisar levantar recursos adicionais, por meio de novas emissdes de cotas, tendo em vista o
crescimento e o desenvolvimento futuro de suas atividades. O Fundo ndo pode assegurar a disponibilidade de
recursos adicionais ou, se disponiveis, que 0os mesmos serdo obtidos em condicBes satisfatorias. Abaixo sdo
exemplificados alguns dos fatores que poderdo impactar na disponibilidade desses recursos:
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. grau de interesse de investidores e a reputacdo geral do Fundo e de seus prestadores de servicos;

. capacidade de atender aos requisitos da CVM para novas distribui¢Ges publicas;

. atratividade de outros valores mobiliarios e de outras modalidades de investimentos;
. research reports sobre o Fundo e seu segmento de atuacéo; e

. demonstragdes financeiras do Fundo e de seus inquilinos.

A falta de acesso a recursos adicionais em condicdes satisfatorias podera restringir o crescimento e
desenvolvimento futuros das atividades do Fundo, o que podera afetar adversamente seus negocios e a
rentabilidade dos Cotistas.

Escala qualitativa de risco: Médio
Risco relativo a auséncia de garantia

As aplicacdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora, do Coordenador
Lider, do Escriturador ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido
pelos Cotistas.

Escala qualitativa de risco: Médio
Risco de desastres naturais e sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundagdes, tempestades ou terremotos, pode
causar danos aos Ativos Alvo investidos pelo Fundo ou que extraordinariamente integrem a carteira do Fundo, nos
casos previstos no Regulamento, afetando negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das Cotas. Nao se pode garantir que o valor dos seguros contratados para os iméveis serd suficiente
para protegé-los de perdas. Ha, inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente ndo estardo cobertas pelas
apolices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos
termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, 0 Fundo podera, direta ou indiretamente, sofrer perdas e ser obrigado
a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar o desempenho operacional do Fundo.

Ainda, nos casos em que excepcionalmente for proprietério ou titular de direitos sobre tais iméveis o Fundo podera
ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que
poderd ocasionar efeitos adversos na condigdo financeira do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a serem
distribuidos aos Cotistas. Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade dos ativos do Fundo, os
recursos obtidos em razdo de seguro poderdo ser insuficientes para reparacdo dos danos sofridos e poderdo
impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade do Fundo e o preco de negociacdo das Cotas.

Escala qualitativa de risco: Médio
Risco relativo a forma de constituicdo do Fundo

Considerando que o Fundo € constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o resgate de Cotas,
salvo na hipétese de liquidacdo do Fundo. Caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo, deverdo
alienar suas Cotas em mercado secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar falta de liquidez na
negociacao das Cotas no mercado secundario ou obter precos reduzidos na venda das Cotas.

Escala qualitativa de risco: Médio
Riscos variados associados aos Ativos do Fundo

Os Ativos do Fundo estdo sujeitos a oscilagdes de precos e cotacdes de mercado, e a outros riscos, tais como riscos
de crédito e de liquidez, e riscos decorrentes do uso de derivativos, de oscilacdo de mercados e de precificacdo de
ativos, o que pode afetar negativamente o desempenho do Fundo e do investimento realizado pelos Cotistas. O
Fundo podera incorrer em risco de crédito na liquidacdo das operacGes realizadas por meio de corretoras e
distribuidoras de valores mobiliarios que venham a intermediar as operagdes de compra e venda de Ativos do
Fundo, em nome do Fundo. Na hip6tese de falta de capacidade e/ou falta de disposi¢do de pagamento das
contrapartes nas operagdes integrantes da carteira do Fundo, o Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive
incorrer em custos para conseguir recuperar 0s seus créditos.

Escala qualitativa de risco: Médio
Risco de ndo materializacdo das perspectivas contidas nos documentos da Oferta

Este Prospecto contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos ativos imobiliarios e dos ativos
financeiros que poderao ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do desempenho
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futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas. Nao 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 informacdes contidas neste Prospecto em relacdo ao Brasil e a economia brasileira sdo
baseadas em dados publicados pelo Banco Central do Brasil, pelos érgdos publicos e por outras fontes
independentes. As informac6es sobre o mercado imobiliario apresentadas ao longo deste Prospecto foram obtidas
por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacdes publicas e publicacdes do setor.

Né&o 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: Médio
Risco da n&o colocacdo do Montante Inicial da Oferta

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

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

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e os Investidores poderdo ter seus
pedidos cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas para ao
Coordenador Lider, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja que, nesta hipdtese, os
valores serdo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se
existentes, sendo devido, nessas hipoteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas aplica¢cdes da Classe,
nos termos previstos no artigo 27 da Resolucdo CVM 175 e do Regulamento, realizadas no periodo. N&o ha
qualquer obrigacéo de devolucdo dos valores investidos com correcdo monetéria, o que poder levar o investidor
a perda financeira e/ou de oportunidade.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco Relacionado a Distribuicdo Parcial e & ndo Colocagéo do Patrim6nio Minimo

A Oferta podera ser cancelada caso néo seja subscrito o Montante Minimo da Oferta. Na ocorréncia desta hipotese,
a Administradora devera cancelar a Oferta e os respectivos Documentos de Aceitacdo firmados pelos Investidores.
Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, mas ndo seja atingido o Montante Inicial da
Oferta, 0 Fundo tera menos recursos para investir em Ativos Alvo, podendo impactar negativamente na
rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Fatores macroeconémicos relevantes

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢des econdmicas e de mercado de
outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses
outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobiliarios emitidos no pais,
reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, 0 surgimento
de condicbes econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida de
investimentos e, consequentemente, na redugdo de recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras
recentes resultaram em um cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente,
afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais
como: flutuagdes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes nos precos de ativos (inclusive de imoveis),
indisponibilidade de crédito, redugdo de gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e pressdo
inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil,
poderéa prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas
e o valor de negociacéo das Cotas. Varidveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situagdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou
financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais
brasileiro, incluindo varia¢es nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancgas legislativas
relevantes, poderdo afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas,
bem como resultar em perdas, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicacGes.
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No passado, o desenvolvimento de condi¢cGes econdmicas adversas em outros paises resultou na saida de
investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil. O Brasil, atualmente,
esta sujeito a acontecimentos que incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a instabilidade politica nos Estados
Unidos; (ii) o conflito entre a Ucrania e a RUssia, que desencadeou a invasdo da Russia em determinadas areas da
Ucrania; (iii) a guerra comercial entre os Estados Unidos e a China; (iv) o ataque do grupo sunita palestino
“Hamas” contra cidades israclenses a partir da Faixa de Gaza; e (v) crises na Europa e em outros paises, que afetam
a economia global, produzindo uma série de efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os mercados de capitais
e a economia brasileira, incluindo as flutuacGes de precos de titulos de empresas cotadas, menor disponibilidade
de crédito, deterioracdo da economia global, flutuacdo em taxas de cambio e inflacdo de precos dos combustiveis
fosseis, encarecendo a producdo e custos logisticos, entre outras, que podem afetar negativamente o Fundo.

Néo sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituigdes responsaveis pela distribuicdo das
Cotas, os demais Cotistas do Fundo, a Administradora, a Gestora e as InstituicGes Participantes da Oferta, qualquer
multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razdo, (a) o alongamento do periodo de
distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a liquidacdo do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer
dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos institucionais

O governo federal pode intervir na economia do pais e realizar modificacfes significativas em suas politicas e
normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais. As atividades do
Fundo, sua situacdo financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificacdes nas
politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restri¢des a remessas para
o exterior, flutuagdes cambiais, inflacdo, liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos, politica fiscal,
instabilidade social e politica, alteragdes regulatorias, e outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que
venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenério de aumento da taxa de juros, por exemplo, 0s precos
dos Ativos podem ser negativamente impactados.

Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patrimonio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de alteracgéo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislagdo aplicvel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitag&o,
leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de
investimento no Brasil, esta sujeita a alteragGes, que podem, inclusive, ser decorrentes de alteracfes legislativas,
de uma eventual reforma tributaria, ou de novos entendimentos acerca da legislacéo vigente, sujeitando o Fundo
ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgéos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteraces das politicas
monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as
condic@es 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 interpretacdo de novas
leis poderdo impactar negativamente os resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem modificadas no
contexto de uma eventual reforma tributaria.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagcdo de novos tributos, interpretacdo diversa
da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de iseng¢des 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 legislagao tributaria vigente.

Ainda, pode haver alteragdes futuras na legislacdo tributaria sobre investimentos financeiros que fazem parte da
politica de investimentos do Fundo, de forma que referidas alteracbes poderdo eventualmente reduzir a
rentabilidade do Fundo em relacdo a esses investimentos, na qualidade de investidor e, consequentemente, reduzir
a rentabilidade dos Cotistas.
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A parte da legislagéo 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 alteragdes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor
dos investimentos, bem como as condi¢des para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco relativo a elaboragéo do Estudo de Viabilidade pela Gestora

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

Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma conclusao, opinido ou recomendagao relacionada ao
investimento nas Cotas e, por essas razdes, ndo deve ser interpretado como uma garantia ou recomendacao sobre
tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e proje¢des, bem como devido
ao fato de que as estimativas e projecdes sdo baseadas em diversas suposi¢cdes sujeitas a incertezas e contingéncias
significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcancadas. Ainda, em
razdo de ndo haver verificagdo independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar estimativas e
suposicdes enviesadas acarretando serio prejuizo ao Investidor e ao Cotista.

O Estudo de Viabilidade ndo caracteriza e ndo deve ser entendido como recomendagdo de investimento, anélise
de valores mobiliarios ou distribuicdo de quaisquer ativos. A Gestora ndo se responsabiliza pela manutencéo das
informacgbes 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: Média
Riscos relativos a aquisicdo dos empreendimentos imobiliarios

No periodo compreendido entre o processo de negociagdo da aquisi¢do de bem imdvel e seu registro em nome do
Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas dos antigos proprietarios em eventual
execucdo proposta, 0 que poderd dificultar a transmissdo da propriedade do bem ao Fundo. Adicionalmente, o
Fundo podera realizar a aquisi¢do de ativos que irdo integrar o seu patrimonio de forma parcelada, de modo que,
no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da ultima parcela do bem imovel, existe o risco de o
Fundo, por fatores diversos e de forma ndo prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, ndo
dispor de recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigaces. Além disso, como existe a possibilidade
de aquisicdo de bens imdveis com 6nus ja constituidos pelos antigos proprietérios, caso eventuais credores dos
antigos proprietarios venham a propor execugao e 0s mesmos ndo possuam outros bens para garantir o pagamento
de tais dividas, poderé haver dificuldade para a transmissdo da propriedade dos bens iméveis para o Fundo, bem
como na obtencdo pelo Fundo dos rendimentos relativos ao bem imovel. Referidas medidas podem impactar
negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco da morosidade da justica brasileira

O Fundo poderéa ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos, tanto no polo ativo quanto no polo
passivo. Em virtude da morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolugdo de tais demandas podera nao ser
alcancada em tempo razodvel. Ademais, ndo ha garantia de que o Fundo obteré resultados favoraveis nas demandas
judiciais relacionadas aos Ativos e, consequentemente, podera impactar negativamente no patriménio do Fundo,
na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Média

22



£
Q
=
[
&
g
=
3
]
<

4
O
M
=

Risco de uso de derivativos

O Fundo pode realizar operacfes de derivativos exclusivamente para os fins de protecdo patrimonial. Existe a
possibilidade de altera¢es substanciais nos pre¢os dos contratos de derivativos. O uso de derivativos pelo Fundo
pode: (i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar as possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndo produzir
os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou ganhos ao Fundo. A contratacdo deste tipo de operacdo ndo
deve ser entendida como uma garantia do Fundo, da Administradora, da Gestora ou do Custodiante, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito de remuneragdo das Cotas. A contratacdo de operacdes
com derivativos poderéa resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Risco decorrente da importancia da Gestora e sua substituicao

A substituicdo da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagdo financeira e seus resultados
operacionais. Os investimentos feitos pelo Fundo dependem da Gestora e de sua equipe de pessoas, incluindo a
originacéo, de negdcios e avaliagdo de ativos com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadolégico dos
Ativos. Assim, a eventual substituicdo da Gestora podera afetar a capacidade do Fundo de geracao de resultado e,
consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Risco Decorrente da Prestacdo dos Servigos de Gestdo para Outros Fundos de Investimento

A Gestora, instituicao responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou podera prestar
servicos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que tenham por objeto o
investimento em empreendimentos imobiliarios, dentre outros correlatos. Desta forma, no &mbito de sua atuacéo
na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que a Gestora acabe por decidir alocar
determinados empreendimentos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho
melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que néo é possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade
ou preferéncia na aquisico de tais ativos.

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

Durante a vigéncia do Fundo, a Administradora e/ou a Gestora poderdo sofrer intervencdo e/ou liquidacéo
extrajudicial ou faléncia, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas func@es, hip6teses
em que a sua substituicdo deveré ocorrer de acordo com 0s prazos e procedimentos previstos no Regulamento e
na regulamentacéo aplicével. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que
pode acarretar perdas patrimoniais.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Risco de desapropriacgéo e de outras restri¢fes de utilizagdo dos bens imoveis pelo Poder Publico

De acordo com o sistema legal brasileiro, o imével integrante da carteira do Fundo, direta ou indiretamente, podera
ser desapropriado por necessidade, utilidade pablica ou interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a
desapropriacdo, ndo ha como garantir de antemé&o que o pre¢o que venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo,
equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada.
Dessa forma, caso os imével(is) seja(m) desapropriados, este fato podera afetar adversamente e de maneira
relevante as atividades do Fundo, sua situagdo financeira e resultados. Outras restricdes aos imovel(is) também
podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada aos imovel(is), tais como o (i)
tombamento deste ou de area de seu entorno, (ii) incidéncia de preempcéo e/ou (iii) criagdo de zonas especiais de
preservacao cultural, dentre outros, o que implicara a perda da propriedade de tal imovel pelo Fundo, hip6tese que
podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.
Adicionalmente, pelo Imoével Alvo da Oferta estar em area envoltéria da Antiga Sede do Sitio Itaim, bem tombado
pelo Conselho de Defesa do Patrim6nio Histdrico, Arqueoldgico, Artistico e Turistico (‘CONDEPHAAT”), em
casos de modificagdes junto ao empreendimento imobiliario do Imdvel Alvo da Oferta, a CONDEPHAAT devera
ser consultada previamente, o que podera implicar em atrasos ao cronograma de tal modificacéo, assim como, em
caso de retorno negativo do referido 6rgdo, na impossibilidade de efetivacdo de tais modificacdes, hipdtese que
poderé afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Média
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Risco de langamento de novos empreendimentos imaobiliarios comerciais préximos ao Imével Alvo da Oferta, o
que podera dificultar a capacidade do Fundo em renovar as locagdes ou locar espagos para novos inquilinos

A reforma de empreendimentos previamente existentes e/ou o lancamento de novos empreendimentos imobiliarios
concorrentes, em areas proximas as areas em que se situam os Iméveis Alvo da Oferta poderdo impactar
adversamente a capacidade de o Fundo locar e renovar a locacdo de espagos dos Imoveis Alvo da Oferta em
condicOes favoraveis, fato este que podera gerar uma reducdo na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

Adicionalmente, os eventos acima mencionados poderdo demandar a realizacao de investimentos extraordinarios
do Fundo para reforma e adaptacdo dos imdveis, cuja realizacdo ndo estava prevista originalmente e que poderdo
comprometer a distribuicdo de rendimentos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco de atrasos e/ou ndo conclusdo das obras de empreendimentos imobiliarios e de aumento de custos
de construcéo

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

Escala Qualitativa de Risco: Média
A diligéncia juridica apresenta escopo restrito

O processo de auditoria legal conduzido pelos assessores juridicos do Coordenador no &mbito da Oferta, que ndo
se confunde com a auditoria juridica de aquisicdo conduzida pelos assessores juridicos da Gestora, apresenta
escopo restrito, incluindo, mas ndo se limitando a verificacdo da veracidade das informacdes constantes da Secéo
“Destinagdo dos Recursos” deste Prospecto, de modo que podem nédo estar elencados neste Prospecto todos os
riscos juridicos relacionados aos Imoéveis Alvo da Oferta.

A ndo aquisicdo dos Imoveis Alvo em virtude de ndo atendimento de condicfes precedente, ou a materializagao
de potenciais passivos ndo considerados no Estudo de Viabilidade podem impactar a rentabilidade do Fundo e,
consequentemente, dos Cotistas.

Por fim, faz parte da politica de investimento a aquisi¢do, direta ou indiretamente, de iméveis que passem a integrar
o condominio comercial em que se localizam os Imdveis Alvo da Oferta. No processo de aquisi¢do de tais ativos,
ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos 0s passivos ou riscos atrelados a tais ativos, bem como o
risco de materializacdo de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada.
Caso esses riscos ou passivos contingentes ou ndo identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais
severa do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos podera ser adversamente afetado e, consequentemente,
a rentabilidade do Fundo também.

Escala qualitativa de risco: Média

Risco de liquidacéo antecipada da Classe

No caso de aprovacdo em assembleia geral de cotistas pela liquidacao antecipada da Classe, os Cotistas poderao receber
ativos em regime de condominio civil. Nesse caso: (a) o exercicio dos direitos por qualquer Cotista podera ser
dificultado em funcdo do condominio civil estabelecido com os demais Cotistas; (b) a alienacéo de tais direitos por um
Cotista para terceiros poderd ser dificultada em funcdo da iliquidez de tais direitos, causando prejuizos aos Cotistas.

Caso tal liquidacéo antecipada ocorra, os Cotistas poderdo néo ter o retorno esperado da Classe e/ou poderdo ndo
encontrar outra oportunidade de investimento nas mesmas condicfes da Classe, de forma que poderdo vir a ser
afetados negativamente nesse cenario.

Escala qualitativa de risco: Média
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Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencgas

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doengas no geral, inclusive aquelas passiveis de transmisséo 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,
0 surto, epidemia e/ou endemia de tais doencas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobiliario, o
mercado de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operac¢@es, incluindo em relagdo aos Ativos
Alvo. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias de
doencas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a
Sindrome Respiratéria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratdria Aguda Grave ou SARS, podem ter
um impacto adverso nas operacfes do mercado imobiliario, incluindo em relagdo aos Ativos Alvo. Qualquer surto,
epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenca que afete 0 comportamento das pessoas pode ter um impacto
adverso relevante no mercado de capitais global, nas indUstrias mundiais, na economia brasileira e no mercado
imobiliario. Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas também podem resultar em politicas de
quarentena da populagdo ou em medidas mais rigidas de lockdown da populagdo, o que pode vir a prejudicar as
operagdes, receitas e desempenho do Fundo e do imovel que vier a compor seu portfélio, bem como afetar o valor
das Cotas do Fundo e de seus rendimentos.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco relativo ao potencial conflito de interesses na administracao e distribui¢do das Cotas

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de falha de liquidacéo pelos Investidores

Caso na Data de Liquidag8o os Investidores ndo integralizem as Cotas conforme seu respectivo Documento de
Aceitagdo, ou diretamente junto ao Escriturador, conforme o caso, 0 Montante Minimo da Oferta podera néo ser
atingido, podendo, assim, resultar em ndo concretiza¢do da Oferta. Nesta hipétese, os Investidores incorrerdo nos
mesmos riscos apontados em caso de ndo concretizacdo da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco relativos a dispensa de andlise prévia do prospecto e dos demais documentos da oferta pela CVM e pela
ANBIMA no ambito do acordo de cooperagéo técnica para registro de ofertas, no caso das ofertas de cotas de
classes de fundos de investimento fechados submetidas ao registro automatico

A Oferta foi registrada por meio do rito automatico de distribui¢do previsto na Resolugdo CVM 160, de modo que
os termos e condi¢des da Emissdo e da Oferta constantes dos documentos ndo foram objeto de andlise prévia por
parte da CVM ou da ANBIMA.

Os Investidores interessados em investir nas Cotas devem ter conhecimento sobre os riscos relacionados aos
mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua prépria pesquisa, avaliagdo e investigacdo
independentes sobre a situacdo financeira e as atividades do Fundo.

Tendo isso em vista, a CVM e/ou a ANBIMA poderdo analisar a Oferta a posteriori, podendo fazer eventuais
exigéncias e, inclusive, solicitar o seu cancelamento, conforme o caso, 0 que podera afetar os Investidores.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco relativo as novas emissdes de Cotas

No caso de realizacdo de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas
do Fundo em eventuais emissBes 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 participacdo 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 participagao no capital
do Fundo diluida.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
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Risco de regularidade de area construida dos Iméveis Alvo

A regularidade da area construida é um fator relevante para a operacéo e valorizacdo de imoveis vinculados ao
Fundo. Os Imoveis Alvo estdo sujeitos a conformidade com legislagBes urbanisticas, zoneamento e normas de
licenciamento municipal, estadual e federal. Caso a area construida dos Imoveis Alvo da Oferta apresentada na
matricula seja diferente daquela efetivamente existente e presente nos cadastros realizados junto a Prefeitura
Municipal competente, podera ser exigida uma retificacdo no registro e atualizacdo das licencas, o que podera
implicar em custos adicionais, afetando adversamente as atividades e os resultados operacionais dos Imoveis Alvo
da Oferta e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociagdo das Cotas.

Escala qualitativa de risco: Baixo

Riscos ambientais

Os Imdveis Alvo estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislacdo, regulamentacdo e demais questdes ligadas a
meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou autorizacdo ambiental para operacéo (como, por
exemplo, estacdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicacgdes, geracao de energia, entre outras), uso
de recursos hidricos por meio de pogos artesianos saneamento, supressdo de vegetacdo e descarte de residuos
solidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminacéo de solo e aguas subterraneas, bem como eventuais
responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas; (iii) ocorréncia de problemas ambientais que podem
acarretar a perda de valor do Imével Alvo e/ou a imposicdo de penalidades administrativas, civis e penais ao
Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacdo ou de tendéncias de negdécios, incluindo a submissdo a
restricdes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes, restrigdes a
metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias.

Escala qualitativa de risco: Baixo
Risco de Inexisténcia de Seguro

Em caso de ocorréncia de sinistro envolvendo imdveis integrantes do patriménio do Fundo, sem que seguro tenha
sido contratado e/ou renovado, o Fundo estara sujeito a prejuizos decorrentes de tais sinistros, bem como os
recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora
contratada, nos termos da apolice exigida, sendo que as indenizacOes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das apdlices. H4, também,
determinados tipos de perdas que ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou
revolucdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, 0 Fundo
poderéa sofrer perdas relevantes e podera ser obrigados a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar o
seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizados judicialmente pelo pagamento de
indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condicdo
financeira e, consequentemente, nos rendimentos do Fundo a serem distribuidos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco do Exercicio do Direito de Preferéncia por Locatarios ou Sublocatarios junto aos Iméveis Alvo da Oferta

Em que pese os locatérios dos Imoveis Alvo da Oferta tenham renunciado expressamente ao exercicio do direito
de preferéncia ou tenha havido o decurso do prazo legal sem manifestacao destes, ha o risco de algum dos locatarios
questionar a efetivacdo da aquisi¢do dos Imdveis Alvo da Oferta e, aqueles que tém o pertinente contrato de locagao
registrado e averbado, podem ainda haver para si a 0s Imoéveis Alvo da Oferta, nos termos do artigo 33 da Lei
n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991, podendo ocasionar em perdas decorrentes de eventuais reivindicagdes de
locatarios. Caso tal cenario venha a se concretizar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o
investimento em tais ativos podera ser adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo
também.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de perdas patrimoniais e responsabilidade limitada

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimdnio liquido negativo. Nesse caso, a
Administradora deve suspender as subscri¢cdes de cotas e elaborar um plano de resolucdo do patriménio liquido
negativo, em conjunto com a Gestora, bem como convocar assembleia geral de cotistas para deliberar acerca do
plano de resolucéo do patrimonio liquido negativo. Caso o plano de resolugdo do patriménio liquido negativo ndo
seja aprovado em assembleia geral, os cotistas devem deliberar sobre | - cobrir o patriménio liquido negativo,
mediante aporte de recursos, proprios ou de terceiros, em montante e prazo condizentes com as obrigacOes da
Classe, hipotese que afasta a proibic¢do disposta no art. 122, inciso I, alinea “b” da Resolu¢do CVM 175; 11 - cindir,
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fundir ou incorporar a Classe a outro fundo que tenha apresentado proposta ja analisada pelos prestadores de
servigos essenciais; |11 - liquidar a Classe que estiver com patriménio liquido negativo, desde que ndo remanesgam
obrigagdes a serem honradas pelo seu patrimdnio; ou 1V - determinar que a Administradora entre com pedido de
declaracdo judicial de insolvéncia da Classe. Nesse cenario, o cotista do Fundo sera afetado negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e a
Gestora, entre 0 Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo e entre o
Fundo e os representantes de Cotistas dependem de aprovagéo prévia, especifica e informada em assembleia geral
de Cotistas, nos termos do artigo 31, Anexo Ill, da Resolugdo CVM 175. Deste modo, ndo é possivel assegurar
gue eventuais contratagdes ndo caracterizardo situacfes 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 o0 Fundo e a Administradora, entre o Fundo e os prestadores de servi¢o ou entre o Fundo
e a Gestora que dependem de aprovacdo prévia da assembleia geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme
disposto no paragrafo 1° do artigo 31, Anexo Ill, da Resolugdo CVM 175: (i) a aquisic¢do, locacdo, arrendamento
ou exploracdo do direito de superficie, pelo fundo, de imével de propriedade da Administradora, Gestora, consultor
especializado ou de pessoas a eles ligadas; (ii) a alienacéo, locagdo ou arrendamento ou exploragdo do direito de
superficie de imovel integrante do patrimdénio do Fundo tendo como contraparte a Administradora, Gestora,
consultor especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisi¢do, pelo Fundo, de imdvel 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 & Gestora, para prestacdo dos
servicos referidos no artigo 27, do Anexo |11, da Resolugdo CVM 175, exceto o de primeira distribuicdo de cotas
do fundo; e (v) a aquisicéo, 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 Ill, da Resolucdo
CVM 175.

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

27



(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)

Asset Management

o
O
=

=

|




29

5. CRONOGRAMA

ADG (|




(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)

Asset Management

o
O
=

=

|




£
Q
=
[
&
g
=
3
]
<

4
O
M
=

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 suspensdo ou a sua
prorrogacdo, conforme o caso, ou, ainda, na hipotese de ndo serem conhecidas, a forma como serdo
anunciadas tais datas, bem como a forma como sera dada divulgacéo a quaisquer informac6es relacionadas
aoferta; e

b) os prazos, condicBes e forma para: (i) manifestagdes de aceitacdo dos investidores interessados e de
revogacdo da aceitacdo; (ii) subscricdo, integralizacéo e entrega de respectivos certificados, conforme o
caso; (iii) distribuigdo junto ao publico investidor em geral; (iv) posterior alienagdo dos valores mobiliarios
adquiridos pelos coordenadores em decorréncia da prestacdo de garantia; (v) devolucéo e reembolso aos
investidores, se for o caso; e (vi) quaisquer outras datas relativas a oferta piblica de interesse para os
investidores ou ao mercado em geral.

O cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta é o seguinte:

Ordem dos Evento Data Prevista
Eventos

Requerimento de Registro Automatico da Oferta na CVM

! Divulgacéo do Aviso ao Mercado do Prospecto Preliminar e da Lamina 2201212025
2 Inicio das apresentacOes para potenciais investidores (roadshow) 23/12/2025
8 8?JZlngQ:SagodS?Eﬁiﬁ?ﬁ?gi? :: I(_)é\fgit:an: tj:e\s/t't\eAProspecto Definitivo 30/12/2025
4 Inicio do 1° Periodo de Subscricéo 31/12/2025
5 Término do 1° Periodo de Subscrigéo 02/01/2026
6 Data de realizagdo do Primeiro Procedimento de Alocagéo 05/01/2026
7 Divulgacéo do Comunicado de Modificagéo da Oferta e de nova verséo deste Prospecto Definitivo 05/01/2026
8 Inicio do Periodo de Desisténcia em decorréncia da Modificagdo da Oferta 06/01/2026
9 Data Tentativa da Primeira Liquidagao da Oferta 06/01/2026
10 Inicio do 2° Periodo de Subscri¢do 07/01/2026
11 Encerramento do Periodo de Desisténcia em decorréncia da Modificagdo da Oferta 12/01/2026
12 Término do 2° Periodo de Subscrigéo 29/01/2026
13 Data de Realizagdo do Segundo Procedimento de Alocacéo 30/01/2026
14 Data da Segunda Liquidacédo da Oferta 04/02/2026
15 Inicio do 3° Periodo de Subscricao 05/02/2026
16 Término do 3° Periodo de Subscrigéo 26/02/2026
17 Data de Realizagéo do Terceiro Procedimento de Alocagio 27/02/2026
18 Data da Terceira Liquidacdo da Oferta 04/03/2026
19 Inicio do 4° Periodo de Subscricéo 05/03/2026
20 Término do 4° Periodo de Subscrigéo 30/03/2026
21 Data de Realizagéo do Quarto Procedimento de Alocacéo 31/03/2026
22 Data da Quarta Liquidagéo da Oferta 03/04/2026
23 Inicio do 5° Periodo de Subscricao 04/04/2026
24 Término do 5° Periodo de Subscrigéo 29/04/2026
25 Data de Realizacdo do Quinto Procedimento de Alocagédo 30/04/2026
26 Data da Quinta Liquidag&o da Oferta 06/05/2026

Em Até 180 dias contados
27 Data maxima para divulgacdo do Andncio de Encerramento da divulgacéo do
Anuncio de Inicio

® As datas previstas acima s@o meramente indicativas e estdo sujeitas a alteracdes, atrasos e antecipacdes sem aviso prévio, a critério do Coordenador
Lider. Qualquer modificagdo no cronograma da distribuicdo devera ser comunicada & CVM e podera ser analisada como uma modificagdo da Oferta,
seguindo o disposto na Resolugdo CVM 160. Caso ocorram alteracdes das circunstancias, revogagdo, modificagdo, suspensdo ou cancelamento da
Oferta, tal cronograma podera ser alterado. A ocorréncia de revogacao, suspensdo ou cancelamento na Oferta sera imediatamente divulgada nas
paginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, da Administradora, da Gestora e da CVM, por meio dos veiculos também utilizados
para disponibilizacéo deste Prospecto e da Lamina.

@ O Periodos de Subscricdo podera ser encerrado a qualquer momento, pela Administradora e pela Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider.

) O Coordenador Lider, de comum acordo com os Ofertantes, podera modificar a Oferta para que haja novos Periodos de Subscricéo, e,
consequentemente, novas datas de Procedimento de Alocacdo e/ou novas Datas de Liquidacao.
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NOS TERMOS ABAIXO, O COORDENADOR LIDER, EM COMUM ACORDO COM OS
OFERTANTES, PODERA DECIDIR PELA ABERTURA E/OU ENCERRAMENTO DE NOVOS
PERIODOS DE SUBCRICAO E, CONSEQUENTEMENTE, NOVA DATA DE PROCEDIMENTO DE
ALOCAGAO COM NOVAS DATAS DE LIQUIDAGAO, SENDO CERTO QUE, NESTE CASO, SERA
DIVULGADO COMUNICADO AO MERCADO E NOVA VERSAO DO PROSPECTO COM A VERSAO
ATUALIZADA DO CRONOGRAMA INDICATIVO ACIMA, SEM A NECESSIDADE DE ABERTURA
DE PRAZO DE DESISTENCIA.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO, MODIFICACAO OU REVOGAGCAO DA
OFERTA, O CRONOGRAMA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMAGCOES A ESSE
RESPEITO, INCLUINDO REVOGAGAO DA ACEITACAO E DEVOLUGCAO 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
MODIFICACAO DA OFERTA, NOTADAMENTE QUANTO AOS EFEITOS DO SILENCIO DO
INVESTIDOR” NA PAGINA 39 DESTE PROSPECTO.

Quaisquer informacdes referentes a Oferta, incluindo este Prospecto Definitivo, os andncios e comunicados da
Oferta, conforme mencionados no cronograma acima, as informagdes sobre manifestacdo de aceitacdo a Oferta,
manifestagdo de revogacdo da aceitacéo a Oferta, modificagdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou
revogacdo da Oferta, prazos, termos, condigcdes e forma para devolucdo 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 “BGR CIDADE JARDIM FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE LIMITADA” e, ento, clicar na opcdo desejada);

Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Produtos e Servi¢os”, depois clicar em “Oferta
Piiblica”, em seguida clicar em “Oferta Publica de Distribuigdo da Primeira Emissio de Cotas de Classe Unica do
BGR CIDADE JARDIM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE
LIMITADA” ¢, entdo, clicar na opcdo desejada);

Gestora: https://www.bgrasset.com.br (neste website clicar em “Fundos” e localizar o “BGR CIDADE
JARDIM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE LIMITADA”, e, entdo,
clicar na opcdo desejada);

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteudo”, clicar em “Central de
Sistemas da CVM?”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Publicas de Distribuigdo”, clicar em
“Ofertas Registradas ou Dispensadas”, clicar em “Ofertas Rito Automatico Resolucdo CVM 1607, em seguida
buscar por “BGR CIDADE JARDIM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE
LIMITADA”, e, entdo, clicar em “Filtrar” e selecionar o Fundo, clicando em “A¢des”); 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
informagoes de fundos”, em seguida em “Fundos Registrados”, buscar por e acessar “BGR CIDADE JARDIM
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE LIMITADA”. Selecione “aqui” para
acesso ao sistema Fundos.NET, e, entdo, clicar na opcéo desejada).

O Investidor, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em investir em Cotas deverd
formalizar o Documento de Aceitacdo junto ao Coordenador Lider, durante o periodo de subscrigdo indicado no
Cronograma da Oferta constante na se¢do 5 deste Prospecto (“Periodo de Subscri¢do™). O Investidor, incluindo aquele
considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em investir em Cotas devera formalizar Documento de Aceitag&o,
junto ao Coordenador Lider, durante o Periodo de Subscri¢o, ou enviar Documento de Aceitagdo (conforme definido
abaixo) para o Coordenador Lider, até a data do Procedimento de Alocagao (conforme definido abaixo).

Caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolu¢cdo CVM 160, todos os Documentos de
Aceitacdo serdo cancelados e o Coordenador Lider comunicara o Investidor sobre o cancelamento da Oferta. 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, acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacfes da Classe,
nos termos previstos no artigo 27 da Resolugdo CVM 175 e do Regulamento, calculados pro rata temporis, a partir
da respectiva Data de Liquidacdo, sem juros ou correcdo monetaria, sem reembolso de custos incorridos pelo
Investidor e com deducéo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a
zero (“Critérios de Restituicdo de Valores™), no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis (conforme definido abaixo)
contados da respectiva comunicacdo no ambito da Oferta, observado que, mesmo com relagéo as Cotas custodiadas
eletronicamente na B3, tal procedimento sera realizado fora do ambito da B3, de acordo com os procedimentos
do Escriturador. Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, 0 comprovante de pagamento
dos respectivos recursos servira de recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos.

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

Por se tratar da 1* Emissdo do Fundo, as Cotas de emissdo do Fundo ndo foram objeto de negociacdo no
mercado secundario.

6.2 Informac0es sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricéo de novas cotas

Tendo em vista que a presente Oferta € relativa a 1* Emissdo de Cotas do Fundo, ndo havera abertura de periodo
de exercicio de direito de preferéncia.

Conforme disposto no item 1.2. da se¢do “B. Cotas” do Anexo I do Regulamento, no caso de novas emissdes de
Cotas realizadas pela Classe, aos Cotistas que tiverem Cotas devidamente subscritas e integralizadas em data a ser
definida nos documentos da referida oferta, serda assegurado o direito de preferéncia, na proporcao de suas
respectivas participagdes, observados os prazos e procedimentos operacionais aplicaveis, e observado o previsto
no Regulamento.

6.3 Indicacdo da diluicdo econdmica imediata dos cotistas que ndo subscreverem as cotas ofertadas,
calculada pela divisdo da quantidade de novas cotas a serem emitidas pela soma dessa quantidade com a
quantidade inicial de cotas antes da emissao em questdo multiplicando o quociente obtido por 100 (cem)
Por se tratar da 12 Emissdo de Cotas, ndo ha diluigdo econdmica dos Cotistas.

6.4 Justificativa do prego de emisséo das cotas, bem como do critério adotado para sua fixacao

O Preco de Emisséo foi definido conforme aprovacéo nos Atos de Aprovacdo da Oferta, sendo correspondente ao

valor que a Gestora, em conjunto, com o Coordenador Lider, entendeu que seria adequado as expectativas
do mercado.

35



(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)

Asset Management

o
O
=

=

|




7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA

Asset Management

o
O
=

|




(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)

Asset Management

o
O
=

=

|




=
9]
B
(9]
&
g
=
3
(2]
<

4
O
M
=

7.1 Descricdo de eventuais restricdes a transferéncia das cotas

A negociacdo das Cotas adquiridas no ambito da Oferta no mercado secundario sera restrita a Investidores
Qualificados, considerando o publico-alvo da Classe, nos termos do Regulamento e seu anexo.

As Cotas somente poderdo ser negociadas na data definida no formulario de liberacdo a ser divulgado,
posteriormente a divulgacdo do andncio de encerramento, divulgacdo da distribuicdo de rendimentos pro rata
relacionado aos Investimentos Temporarios, e da obtencdo de autorizacdo enviada pela B3.

Néo 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 integralizag&o.

Favor verificar os fatores de risco “Risco relativo a impossibilidade de negociacdo das Cotas no mercado
secundario” e “Risco Relacionado a Negociagdo das Cotas” da se¢do “Fatores de Risco” deste Prospecto.

7.2 Declaracdo em destaque da inadequacdo do investimento, caso aplicavel, especificando os tipos de
investidores para 0s quais o investimento é considerado inadequado

O investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario ndo é adequado a investidores que (i) necessitem
de liquidez imediata, tendo em vista a possibilidade de serem pequenas ou inexistentes as negocia¢des das cotas
de fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade
de esses terem suas cotas negociadas em mercado de bolsa; e (ii) ndo estejam dispostos a correr 0s demais riscos
previstos na se¢do “4. Fatores de Risco”, na pagina 13 deste Prospecto Definitivo. 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.

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SECAO
“FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 13 A 27 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, ANTES DA
TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO, PARA A MELHOR VERIFICACAO DE ALGUNS
RISCOS QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO NAS COTAS.

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

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 DEFINITIVO CONSTITUEM GARANTIAS DE
RETORNO AOS INVESTIDORES. PARA TANTO, EVENTUAIS COMPROMISSOS, EXPRESSOS OU
IMPLICITOS, DECLARACOES, VISOES, PROJECOES E/OU PREVISOES AQUI CONTIDAS NAO
GARANTEM AOS INVESTIDORES QUE SUBSCREVEREM COTAS UM RETORNO DE
INVESTIMENTO.

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

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

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente pelo Coordenador Lider,
por correio eletrdnico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovagéo,
a respeito da modificacio efetuada, para que confirmem ao Coordenador Lider, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados do recebimento da respectiva comunicacdo, o interesse em revogar sua aceitagao a Oferta, presumindo-
se, na falta da manifestacéo, o interesse do Investidor em nado revogar sua aceitagdo. O disposto nesse paragrafo
ndo se aplica & hipotese de modificacdo da Oferta para melhora-la em favor dos Investidores, entretanto a CVM
pode determinar a sua ado¢do caso entenda que a modificacdo ndo melhora a Oferta em favor dos Investidores.

EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES SILENTES PRETENDEM
MANTER A DECLARACAO DE ACEITACAO. O COORDENADOR LIDER DEVERA ACAUTELAR-
SE E CERTIFICAR-SE, NO MOMENTO DO RECEBIMENTO DAS ACEITACOES DA OFERTA,
DE QUE O INVESTIDOR ESTA CIENTE DE QUE A OFERTA FOI ALTERADA E QUE TEM
CONHECIMENTO DAS NOVAS CONDICOES, CONFORME O CASO.
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Nos termos do paragrafo 4° do artigo 69 da Resolucdo CVM 160, se o Investidor revogar sua aceitacdo e ja tiver
efetuado a integralizacdo de Cotas, os valores efetivamente integralizados serdo devolvidos de acordo com os
Critérios de Restituicdo de Valores, observado que, mesmo com relagéo as Cotas custodiadas eletronicamente na
B3, tal procedimento serd realizado fora do &mbito da B3, de acordo com os procedimentos do Escriturador. Na
hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, conforme o caso, 0 comprovante de pagamento dos
respectivos recursos servira de recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverdo efetuar
a devolucdo do Documento de Aceitacdo das Cotas cujos valores tenham sido restituidos. Na hipdtese de
restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, 0 comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira
de recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.

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

Nos termos do artigo 70 da Resolucdo CVM 160, a CVM: (i) podera suspender, a qualquer tempo, a Oferta se:
(a) estiver se processando em condic@es diversas das constantes da Resolugdo CVM 160 ou do registro da Oferta;
ou (b) estiver sendo intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado, conforme a
regulamentacdo que dispde sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicdo de valores mobiliarios;
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) devera suspender a Oferta quando verificar ilegalidade ou violagdo de
regulamento sandveis, sendo certo que o prazo de suspensdo da Oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias,
durante o qual a irregularidade apontada deveré ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados os vicios
que determinaram a suspensdo, a CVM deveré ordenar a retirada da Oferta e cancelar o registro ou indeferir o
requerimento de registro automatico.

O Coordenador Lider e o Fundo deverdo dar conhecimento da suspensdo aos Investidores que ja tenham aceitado
a Oferta, a0 menos pelos meios utilizados para a divulgacdo da Oferta, facultando-lhes a possibilidade de revogar
a aceitacdo até as 16:00 (dezesseis) horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data em que foi comunicada ao
Investidor a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor em néo
revogar sua aceitacdo. EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES
SILENTES PRETENDEM MANTER A DECLARA(;AO DE ACEITA(;AO. O COORDENADOR LIDER
DEVERA ACAUTELAR-SE E CERTIFICAR-SE, NO MOMENTO DO RECEBIMENTO DAS
ACEITA(;C)ES DA OFERTA, DE QUE O INVESTIDOR ESTA CIENTE DE QUE A OFERTA FOI
SUSPENSA E QUE TEM CONHECIMENTO DAS NOVAS CONDI(;C)ES, CONFORME O CASO.

Nos termos do paragrafo 4° do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a rescisdo do Contrato de Distribuicao, decorrente
de inadimplemento de quaisquer das partes signatarias ou de ndo verificacdo da implementacdo das Condi¢des
Precedentes, importa no cancelamento do registro da Oferta.

Nos termos do paragrafo 5° do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a resili¢do voluntéria do Contrato de Distribuicdo
por motivos distintos do previsto no paragrafo 4° do artigo 70 da Resolu¢do CVM 170, ndo implica revogacao da
Oferta, mas sua suspensdo, até que novo contrato de distribuicdo seja firmado.

Nos termos do Oficio-Circular n® 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 revogacéo, bem como de seus fundamentos.

Até a data deste Prospecto, houve a divulgacdo do Comunicado ao Mercado de Modificagdo da Oferta, em 05 de
janeiro de 2026, com abertura de periodo de desisténcia
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8.1 Eventuais condi¢des a que a oferta publica esteja submetida
Distribuicdo Parcial

Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, a distribuicdo parcial das Cotas
(“Distribuicao Parcial™), desde que respeitado o Montante Minimo da Oferta, sendo que a Oferta em nada sera
afetada caso ndo haja a subscricdo e integralizacdo da totalidade das Cotas no &mbito 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 que nao
forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de Distribuicdo (conforme abaixo definido)
deverdo ser canceladas pela Administradora.

Em razdo da possibilidade de Distribuicdo Parcial, os Investidores, terdo a faculdade, como condicédo de eficécia
de seu Documento de Aceitacdo, de condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo: (i) do Montante Inicial
da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e menor que 0o Montante
Inicial da Oferta.

No caso do item “(ii)” acima, o Investidor devera, nos termos do artigo 74 da Resolugdo CVM 160, no momento
da aceitagdo da Oferta, indicar se, implementando-se a condicdo prevista, pretende receber: (1) a totalidade das
Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente & propor¢éo entre o nimero de Cotas efetivamente distribuidas
e 0 numero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestaco, o interesse do Investidor
em receber a totalidade das Cotas objeto do Documento de Aceitagdo (“Critérios de Aceitacdo da Oferta™).

Caso o0 Investidor indique o item “(2)” acima, o valor minimo a ser subscrito por Investidor, no contexto da Oferta
poderé ser inferior ao Investimento Minimo por Investidor.

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
Aceitaco, de acordo com os Critérios de Restituicio de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
respectiva comunicacdo no ambito da Oferta, observado que, mesmo com relacdo as Cotas custodiadas
eletronicamente na B3, tal procedimento sera realizado fora do &mbito da B3, de acordo com os procedimentos
do Escriturador.

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 regulamentacdo em vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores que tiverem
condicionado a sua adesdo a colocacéo integral, ou para as hipoteses de alocagdo proporcional, os valores ja
integralizados, de acordo com os Critérios de Restituico de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da respectiva comunicagdo no ambito da Oferta, observado que, mesmo com relagdo as Cotas custodiadas
eletronicamente na B3, tal procedimento serd realizado fora do &mbito da B3, de acordo com os procedimentos do
Escriturador. Na hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, 0 comprovante de pagamento dos
respectivos recursos servira de recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverdo efetuar
a devolugdo do Documento de Aceitacdo das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

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

PARA MAIORES INFORMACOES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DA NAO COLOCACAO DO
MONTANTE INICIAL DA OFERTA”, NA PAGINA 20 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

Condic¢6es Precedentes

O periodo de distribuicdo somente terd inicio ap0s serem observadas cumulativamente as seguintes condigdes: (i)
obtencdo do registro da Oferta pela CVM; e (ii) divulgacdo do Anuncio de Inicio, e do Prospecto Definitivo nos
Meios de Divulgacdo. A Oferta a mercado é irrevogavel, exceto nos casos de ocorréncia de qualquer das hipoteses
de resiligdo do Contrato de Distribui¢do, nos termos Ia previstos.

O cumprimento, por parte do Coordenador Lider, de todos os deveres e obrigacGes assumidos no Contrato de
Distribuicdo esta condicionado ao atendimento cumulativo das Condic8es Precedentes, previstas na Clausula 3.1
do Contrato de Distribui¢do e na segéo “11. Contrato de distribuigdo” deste Prospecto, conforme pagina [=] deste
Prospecto. Para mais informagdes sobre as Condigdes Precedentes, vide secdo “11.1” na pagina [=]
deste Prospecto.
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8.2 Eventual destinagéo da oferta publica ou partes da oferta publica a investidores especificos e a descrigéo
destes investidores

A presente Oferta é destinada aos Investidores Qualificados.

Durante o Periodo de Subscricdo, os Investidores inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados
em subscrever as Cotas objeto da Oferta deverdo preencher e apresentar a uma Instituicdo Participante da Oferta
um ou mais Documento(s) de Aceitacdo, indicando, dentre outras informacles, a quantidade de Cotas que
pretendem subscrever (observado o Investimento Minimo por Investidor), os quais serdo considerados de forma
cumulativa. Os Investidores deverao indicar, obrigatoriamente, nos seus respectivos Documentos de Aceitacdo, a
sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seus Documentos de Aceitacdo serem cancelados pelo
Coordenador Lider, conforme demanda a ser observada ap6s o Procedimento de Alocagéo.

Os Documentos de Aceitacdo sdo irrevogaveis e irretrataveis, ressalvado o disposto no Contrato de Distribuicdo e
neste Prospecto Definitivo, devendo observar as seguintes condigdes, dentre outras previstas no proprio
Documento de Aceitagdo, os procedimentos e normas de liquidacdo da B3:

Q) fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverdo, necessariamente, indicar nos
seus respectivos Documentos de Aceitacdo, a sua condicdo ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, seréo
aceitos os Documentos de Aceitacdo 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 &mbito da Oferta, sera vedada a colocagdo de Cotas para as Pessoas Vinculadas,
nos termos do artigo 56 da Resolugdo CVM 160, observadas as excecfes previstas nos paragrafos do
referido artigo;

(i) durante o Periodo de Subscricéo, cada Investidor, incluindo os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas,
deverd enviar Documento de Aceitagdo junto a uma Instituicdo Participante da Oferta, podendo, em razdo
da possibilidade de Distribuigdo Parcial, condicionar sua adesdo a Oferta, de acordo com os Critérios de
Aceitacdo da Oferta (conforme abaixo definido);

(iii)  no &mbito do Procedimento de Alocagdo, o Coordenador Lider alocara as Cotas objeto dos Documentos de
Aceitacdo, em observancia aos Critérios de Colocacao da Oferta (conforme abaixo definido);

(iv) aquantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores serdo informados a
cada Investidor até o Dia Util imediatamente anterior a Data de Liquidaco, pela Instituicio Participante da
Oferta, por meio de mensagem enviada ao endereco eletrénico indicado no(s) Documento(s) de Aceitacéo,
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 Aceitagdo, e ressalvada a possibilidade de rateio
observados os Critérios de Colocacdo da Oferta (conforme abaixo definido). Caso tal relacdo resulte em
fracdo de Cotas, os arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o nimero
inteiro, desprezando-se a referida fracéo; e

(v)  os Investidores deverdo efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional, do valor indicado no
inciso “(iv)” acima ao Coordenador Lider em recursos imediatamente disponiveis, até as 11:00 (onze) horas
da Data de Liquidagdo. N&o havendo pagamento pontual, os Documentos de Aceitacdo serdo
automaticamente cancelados pelo Coordenador Lider.

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

8.3 Autorizaces necessarias a emissdo ou a distribuigdo das cotas, indicando a reunido em que foi aprovada
a operacéo

A Emisséo e a Oferta, o Preco de Emissdo, dentre outros, foram deliberados e aprovados por meio do instrumento
de constituicdo do Fundo, realizado em 04 de dezembro de 2025, nos termos da Resolucdo CVM 175, e
posteriormente retificados em 22 de dezembro de 2025 por meio do Instrumento Particular de Alteracdo do BGR
CIDADE JARDIM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE LIMITADA” (“Atos
de Aprovacdo da Oferta”), constantes no Anexo | e Il, respectivamente a este Prospecto.

O Fundo seré registrado na ANBIMA — Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais (“ANBIMA”), em atendimento ao disposto no “Codigo de Administragdo e Gestdo de Recursos de
Terceiros”, conforme alterada (“Cddigo ANBIMA”).

A Oferta sera registrada na ANBIMA, nos termos do artigo 15 do Capitulo VII das “Regras e Procedimentos de
Ofertas Publicas” da ANBIMA, atualmente em vigor, em até 7 (sete) dias contados da data de divulgagdo do
Anuncio de Encerramento.
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8.4 Regime de distribuicéo

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelo Coordenador Lider, sob regime de melhores esforgos de
colocacdo com relacdo a totalidade das Cotas, de acordo com a Resolugdo CVM 160, com a Resolucdo CVM 175
e demais normas pertinentes e/ou legislacdes aplicaveis.

8.5 Dindmica de coleta de intengdes de investimento e determinacao do preco ou taxa

O Coordenador Lider realizara a distribuicdo das Cotas em regime de melhores esforcos de colocacdo para o
Montante Inicial da Oferta.

Apos a disponibilizacdo do Prospecto Preliminar e a divulgacdo do Aviso ao Mercado, na forma do art. 57 da
Resolugdo CVM n° 160 (“Aviso ao Mercado™), poderdo ser realizadas apresentagdes para potenciais Investidores.

A Oferta somente tera inicio apos (i) a concessdo do registro da Oferta pela CVM; (ii) a divulgacdo do Antncio
de Inicio, a qual devera ser feita em até 90 (noventa) dias contados da concessado do registro da Oferta pela CVM;
e (iii) a disponibilizacdo deste Prospecto Definitivo.

A subscricdo das Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados da
divulgagdo do anuncio de inicio da Oferta (“Anudncio de Inicio”), nos termos do artigo 48 da Resolugdo CVM 160
(“Periodo _de Distribuicdo™), observado o disposto no paragrafo 4° do artigo 59 da Resolu¢do CVM 160.
Simultaneamente a divulgagdo do Anuncio de Inicio, 0 Coordenador Lider deverd encaminhar 8 CVM e as entidades
administradoras de mercado organizado no qual as Cotas sejam admitidas & negociac&o versdo eletrdnica do Anlncio
de Inicio, sem quaisquer restri¢des para sua copia e em formato digital que permita a busca de palavras e termos.

As Cotas subscritas no ambito da Oferta serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, na data de
liquidacdo da Oferta (“Data de Liquida¢do”).

Observadas as disposi¢cdes da regulamentacdo aplicivel, o Coordenador Lider realizard a Oferta, sob o regime de
melhores esforcos de colocacdo, de acordo com a Resolugdo CVM 160, conforme o plano de distribuicio adotado
em cumprimento ao disposto nos artigos 49, 82 e 83 da Resolucdo CVM 160, devendo assegurar durante todo o
procedimento de distribuicdo: (i) que as informagdes divulgadas e a alocagdo da Oferta ndo privilegiem Pessoas
Vinculadas, em detrimento de pessoas ndo vinculadas; (ii) que as informacOes prestadas pelos Ofertantes séo
suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo
fundamentada a respeito da oferta; e (iii) a adequagdo do investimento ao perfil de risco dos Investidores nos termos
do artigo 64 da Resolucdo CVVM 160 e diligenciar para verificar se os Investidores acessados podem adquirir as Cotas
ou se ha restri¢des que impegam tais Investidores de participar da Oferta (“Plano de Distribuicdo”).

Observadas as disposi¢fes da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider, quando em conjunto com os
Participantes Especiais (“InstituicBes Participantes da Oferta”) realizaréo a distribui¢@o ptblica das Cotas de forma
a assegurar que o tratamento conferido aos Investidores seja equitativo.

A Oferta contara com Prospecto Preliminar, Prospecto Definitivo e 1dmina (“Lamina”), elaborados nos termos da
Resolucdo CVM 160, a serem divulgados, com destaque e sem restri¢ces de acesso, nos Meios de Divulgagéo.

O Plano de Distribuicéo serd fixado nos seguintes termos:

(i) a Oferta terd como publico-alvo Investidores Qualificados, desde que se enquadrem no publico-alvo do
Fundo, conforme previsto no Regulamento;

(i) apos o protocolo na CVM do requerimento de registro da Oferta, a divulgagdo do Prospecto Preliminar e
do Aviso ao Mercado e observado o disposto no artigo 57 da Resolugdo CVM 160 e o Oficio-Circular n°
2/2023-CVM/SRE, a Oferta estara a mercado;

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

(iv) observado o disposto abaixo, (a) durante o respectivo Periodo de Subscri¢do da Oferta, previsto no
Cronograma da Oferta, constante do Prospecto Preliminar e Prospecto Definitivo, o Coordenador Lider
recebera os Documentos de Aceitacdo (conforme abaixo definido), dos Investidores; e (b) até a data do
respectivo Procedimento de Alocacdo (conforme abaixo definido), inclusive, o Coordenador Lider recebera
os Documentos de Aceitacdo, dos Investidores, observado, em qualquer caso, o Investimento Minimo
por Investidor;

(v)  Tendo em vista a existéncia de mais de um Procedimento de Alocacg&o, todos os Documentos de Aceitagdo
de (i) Pessoas Vinculadas; e (ii) de Investidores que tiverem condicionado sua adeséo 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 Subscricdo, serdo alocados e
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(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

liquidados, obrigatoriamente, na Ultima data de alocacao e liquidacgdo, observado que, caso seja verificado
excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no &mbito da
Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo serd permitida a colocagdo de Cotas junto aos
Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, observadas as exce¢des previstas no § 1° do artigo
56 da Resolucdo 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 estipulada pelo Investidor no respectivo Documento de Aceitacdo, nos termos dos Critérios
de Aceitagdo da Oferta, durante a realizagao de Procedimento de Alocacéo anterior ao Ultimo, de modo que
as ordens constantes nos seus Documentos de Aceitacdo sejam liquidadas em Data de Liquidacéo anterior

a dltima;

Ainda, os Critérios de Colocacdo da Oferta descritos neste Prospecto serdo aplicadas somente com relacéo
aos Documentos de Aceitacdo enviados durante o respectivo Periodo de Subscricdo e alocados no
respectivo Procedimento de Alocacdo, de modo que, caso seja identificado em novo Procedimento de
Alocacdo, necessidade de aplicacdo dos Critérios de Colocacdo da Oferta, os Documentos de Aceitacdo
alocados no ambito do(s) Procedimento(s) de Alocagdo realizados anteriormente e as respectivas ordens
constantes dos referidos Documentos de Aceitacdo liquidadas em Data de Liquidacdo anterior, deverdo
ser preservados;

cada Instituicdo Participante da Oferta disponibilizara o modelo aplicavel de documento de aceitacéo 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 do artigo 9° da Resolugdo CVM 160 (“Documento de Aceitacdo”);

0 Coordenador Lider devera receber os Documentos de Aceitacdo dos Investidores durante todo o Periodo
de Subscricdo;

o Investidor que esteja interessado em investir em Cotas devera formalizar o Documento de Aceitagao junto
ao Coordenador Lider, durante cada Periodo de Subscri¢&o;

Os Investidores deverdo indicar a quantidade de Cotas que desejam adquirir, observado o Investimento
Minimo por Investidor, e se desejam condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribui¢do: (i) do
Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e menor
gue o Montante Inicial da Oferta, em raz8o da possibilidade de Distribuicdo Parcial. O Documento de
Aceitagdo deverd: (a) conter as condi¢es de integralizagdo e subscricdo das Cotas; (b) possibilitar a
identificacdo da condigéo de Investidor como Pessoa Vinculada; (c) condi¢des da Distribuicdo Parcial; (d)
incluir declaracdo pelo Investidor de haver obtido exemplar do Regulamento, do Prospecto Definitivo e
da Lamina; e (e) nos casos em que haja modificacdo de Oferta, cientificar, com destaque, que a Oferta
original foi alterada e incluir declaracdo assinada pelo Investidor de que tem conhecimento das novas
condicGes da Oferta;

as Institui¢des Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no
ambito dos Documentos de Aceitacdo. As InstituicBes Participantes da Oferta somente atenderdo
aos Documentos de Aceitagdo, feitos por Investidores titulares de conta abertas ou mantidas pelo
respectivo Investidor;

apos o término de cada Periodo de Subscricdo, a B3 consolidard os Documentos de Aceitacdo enviados
pelas InstituicBes Participantes da Oferta em nome dos Investidores;

os Investidores que tiverem as ordens objeto dos seus Documentos de Aceita¢do alocados, deverdo assinar
um termo de adesdo ao Regulamento (“Termo de Adesdo ao Regulamento”), sob pena de cancelamento
dos respectivos Documentos de Aceitacéo;

as Cotas subscritas no ambito da Oferta serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, na Data
de Liquidacédo da Oferta;

apo6s o encerramento de cada Periodo de Subscricéo, sera realizado o respectivo Procedimento de Alocagdo
(conforme abaixo definido), o qual devera seguir os critérios estabelecidos no Prospecto Definitivo e neste
Contrato;

caso sejam enviados Documentos de Aceitacdo que correspondam a colocacdo integral do Montante Inicial
da Oferta, antes da data prevista para a liquidacdo (conforme prevista no Cronograma da Oferta), o
Coordenador Lider podera antecipar as datas previstas no Cronograma da Oferta para realizacdo de cada
Procedimento de Alocagdo, cada liquidacdo da Oferta e da divulgacdo do Andncio de Encerramento da
Oferta, e os Ofertantes divulgardo comunicado ao mercado informando sobre (i) 0 encerramento antecipado
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do respectivo Periodo de Subscricao, e (ii) as novas datas do Procedimento de Alocagdo, da liquidagédo da
Oferta e da divulgagdo do Andncio de Encerramento da Oferta. O eventual encerramento antecipado do
respectivo Periodo de Subscricéo e as novas datas do Procedimento de Alocacdo, da liquidacdo da Oferta
e da divulgagdo do Anuncio de Encerramento da Oferta, 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;

(xviii) a colocacdo das Cotas sera realizada de acordo com os procedimentos da B3, bem como com o Plano
de Distribuicéo; e

(xix) uma vez encerrada a Oferta, 0 Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante a divulgagdo
do Anudncio de Encerramento nos Meios de Divulgagdo, nos termos do artigo 76 da Resolugdo CVM 160.

Nao sera concedido qualquer tipo de desconto pelo Coordenador Lider aos Investidores interessados em subscrever
Cotas no &mbito da Oferta.

Nos termos da Resolucéo da CVM n° 27, de 8 de abril de 2021, conforme alterada, e da Resolu¢do CVM 160, a
Oferta ndo contara com a assinatura de boletins de subscricdo para a integralizacdo pelos Investidores das Cotas
subscritas. Para os Investidores que ndo se enquadrem na definicdo constante no artigo 2°, §2° da Resolucdo CVM
27 e do paragrafo 3°, do artigo 9° da Resolugdo CVM 160, o Documento de Aceitacdo a ser celebrado é completo
e suficiente para validar o compromisso de integralizagdo firmado pelos Investidores, e contém as informagdes
previstas no artigo 2° da Resolugdo CVM 27.

Procedimento de Alocagéo

Havera procedimento de alocagdo no ambito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador Lider, posteriormente
ao término do Periodo de Subscricdo, a obtencdo do registro da Oferta e a divulgacdo do Prospecto Definitivo, da
Lamina e do Andncio de Inicio, para a verificagdo, junto aos Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da
demanda pelas Cotas, considerando os Documentos de Aceitacdo, sem lotes maximos, observado o Investimento
Minimo por Investidor, para determinar o montante final da Oferta, considerando que o Montante Inicial da Oferta
poderé ser diminuido em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial desde que observado o Montante Minimo
da Oferta (“Procedimento de Alocacdo”).

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

Tendo em vista a existéncia de mais de um Procedimento de Alocag&o, todos os Documentos de Aceita¢ao 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 Subscri¢do, serdo alocados e liquidados, obrigatoriamente,
na Ultima data de alocacéo e liquidacéo, observado que, caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3
(um tergo) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no &mbito da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote
Adicional), ndo serd permitida a colocacdo de Cotas junto aos Investidores que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, observadas as exce¢des previstas no § 1° 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 estipulada
pelo Investidor no respectivo Documento de Aceitagdo, nos termos dos Critérios de Aceitagdo da Oferta, durante
a realizacdo de Procedimento de Alocacdo anterior ao dltimo, de modo que as ordens constantes nos seus
Documentos de Aceitagdo sejam liquidadas em Data de Liquidacao anterior a Gltima.

Ainda, os Critérios de Colocacdo da Oferta descritos neste Prospecto serdo aplicadas somente com relacdo aos
Documentos de Aceitacdo enviados durante o respectivo Periodo de Subscricdo e alocados no respectivo
Procedimento de Alocagdo, de modo que, caso seja identificado em novo Procedimento de Alocagdo, necessidade
de aplicagcdo dos Critérios de Colocacdo da Oferta, os Documentos de Aceitacdo alocados no ambito do(s)
Procedimento(s) de Alocacdo realizados anteriormente e as respectivas ordens constantes dos referidos
Documentos de Aceitagdo liquidadas em Data de Liquidacgdo anterior, deverdo ser preservados.

Critério de Colocacao da Oferta

Caso os Documentos de Aceitagdo apresentados pelos Investidores excedam o total de Cotas da Oferta, o
Coordenador Lider, de forma discriciondria, dara prioridade aos Investidores 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 avaliagao

47



£
Q
=
[
&
g
=
3
]
<

4
O
M
=

das perspectivas do Fundo e a conjuntura macroecondmica brasileira, bem como criar condigdes para o
desenvolvimento do mercado local de fundos de investimento imobiliario (“Critérios de Colocacdo da Oferta”).
Ainda, se ao final do respectivo Periodo de Subscrigdo restar um saldo de Cotas inferior ao montante necessario
para se atingir o Investimento Minimo por Investidor por qualquer Investidor, hiptese em que sera autorizada a
subscricdo e a integralizacdo do referido saldo para que se complete integralmente a distribuicdo da totalidade das
Cotas, de modo que referido Investidor podera subscrever e integralizar montante inferior ao Investimento Minimo
por Investidor das Cotas.

Liquidacéo

A liquidacao financeira da Oferta, com a respectiva prestacdo de contas e pagamentos se dara em cada data de
liquidag@o prevista no cronograma constante na se¢do “5. Cronograma” deste Prospecto, em valor correspondente
ao Preco de Integralizacdo, multiplicado pela quantidade de Cotas efetivamente subscritas e integralizadas. O
Preco de Integralizacdo serd pago a vista em moeda corrente nacional, no ato da subscricdo das Cotas, de acordo
com os procedimentos da B3. A liquidacdo seréa realizada via B3 ou Escriturador, conforme o caso.

Caso ndo seja possivel a liquidagdo de todos os Documentos de Aceitacdo na 12 (primeira) Data de Liquidagao, as
ordens de investimento remanescentes serdo liquidadas em uma ou mais Datas de Liquidacdo subsequentes.

Na hipdtese de o Coordenador Lider e os Ofertantes decidirem pela abertura do novo Periodo de Subscrigéo, serd
divulgado comunicado ao mercado e nova versdo deste Prospecto e da Lamina com a versdo atualizada do
cronograma indicativo nos Meios de Divulgacéo, informando sobre a adi¢do do novos Periodos de Subscrigdo, da
nova data do Procedimento de Alocagéo e da nova Data de Liquidag&o da Oferta. Tal fato, nos termos deste item,
ndo serd considerado como uma modificacdo da Oferta, razdo pela qual ndo serd aberto periodo de
desisténcia aos Investidores que tiverem aderido & Oferta em tal hipotese.

Caso, na respectiva data de liquidacdo, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha dos
Investidores e/ou do Coordenador,Ll'der, a integralizagdo das Cotas objeto da falha podera ser realizada junto ao
Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util imediatamente subsequente a respectiva Data de Liquidacao, pelo Preco de
Emisséo.

Caso apds a possibilidade de integralizacdo das Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por
Investidores e/ou pelo Coordenador Lider, de modo a néo ser atingido o Montante Inicial da Oferta, a
Oferta sera cancelada e o Coordenador Lider devera devolver aos Investidores os recursos eventualmente
depositados, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores. Na hipétese de restituicdo de quaisquer
valores aos Investidores, conforme o caso, 0 comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de
recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverdo efetuar a devolugédo do
Documento de Aceitagdo das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

8.6 Admisséo a negociacdo em mercado organizado

As Cotas serdo depositadas para (i) distribuicdo, no mercado primario, por meio do DDA, administrado e
operacionalizado pela B3; e (ii) negociagdo, no mercado secundario, exclusivamente em ambiente de bolsa de
valores, administrado e operacionalizado pela B3, no qual as Cotas serdo liquidadas e custodiadas eletronicamente.
A colocacéo de Cotas para Investidores que ndo possuam contas operacionais de liquidagdo dentro dos sistemas
de liquidacéo da B3 no ambiente de balcéo podera ocorrer por meio de conta(s) mantida(s) pelo Coordenador Lider
sob procedimento de distribuigdo por conta e ordem, de acordo com as regras definidas entre o Coordenador Lider
e a Administradora.

As Cotas somente poderdo ser negociadas na data definida no formulério de liberacdo a ser divulgado,
posteriormente & divulgacdo do andncio de encerramento, divulgagdo da distribuicdo de rendimentos pro rata
relacionado aos Investimentos Temporarios, e da obtencdo de autoriza¢do enviada pela B3.

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

O Coordenador Lider recomendou ao Fundo, de forma facultativa e ndo obrigatdria, a contratacdo de 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¢des

da Resolugdo CVM 133, e do Regulamento para “Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados
Administrados” pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3.
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O Fundo néo contratou formador de mercado. Em caso de contratacdo de partes relacionadas aos Ofertantes para
o0 exercicio da funcdo 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 Resolu¢cdo CVM 175, ou regulamentacéo vigente
que venha a ser aplicével.

8.8 Contrato de estabilizacdo, quando aplicavel

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

8.9 Requisitos ou exigéncias minimas de investimento, caso existam

A quantidade minima a ser subscrita por cada Investidor (conforme adiante definido) no contexto da Oferta serd
de 10 (dez) 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 (i) se ao final do
Periodo de Subscri¢do (conforme adiante definido) restar um saldo de Cotas inferior ao montante necessario para
se atingir este Investimento Minimo por Investidor por qualquer Investidor; ou (ii) ocorrendo a Distribuicdo
Parcial, o Investidor tiver condicionado sua adesdo a Oferta, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM
160, hip6tese em que serd autorizada a subscricdo e a integralizacdo do referido saldo para que se complete
integralmente a distribui¢do da totalidade das Cotas.

N&o hé limite maximo de aplicacdo em Cotas de emissdo do Fundo, ficando desde ja ressalvado que: (i) se 0 Fundo
aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou socio, Cotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) da totalidade
das Cotas emitidas pelo Fundo, este passara a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas; (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 superior 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 isencdo no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos
recebidos em decorréncia da distribuigdo realizada pelo Fundo, conforme disposto na legislagdo tributéria
em vigor.
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9.1 Estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do empreendimento imobiliario que
contemple, no minimo, retorno do investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das premissas
adotadas para a sua elaboracao

O estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do Fundo e do investimento nos ativos-alvo,
que contempla, entre outros, o retorno do investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das premissas
adotadas para a sua elaboracéo, nos termos da Resolugdo CVM 175 e da Resolucdo CVM 160, consta devidamente
assinado pela Gestora no Anexo |11 deste Prospecto (“Estudo de Viabilidade™).

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

O Estudo de Viabilidade foi preparado para atender, exclusivamente, as exigéncias da Resolu¢cdo CVM 175 e as
informagdes 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 informacfes contidas no Estudo de Viabilidade ndo sdo fatos e ndo se deve confiar nelas como sendo
necessariamente indicativas de resultados futuros. Os leitores deste Prospecto Definitivo sdo advertidos que as
informacdes constantes do Estudo de Viabilidade podem néo 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 DEFINITIVO REFLETEM DETERMINADAS PREMISSAS,
ANALISES E ESTIMATIVAS DA GESTORA.
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10.1 Descricdo individual das operagdes que suscitem conflitos de interesse, ainda que potenciais, para o
gestor ou administradora do fundo, nos termos da regulamentacdo aplicavel ao tipo de fundo objeto
de oferta

Relacionamento entre o Coordenador Lider e a Administradora

O Coordenador Lider e a Administradora sdo a mesma entidade (XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos
e Valores Mobiliarios S.A., doravante denominada “XP Investimentos™). Tal fato pode vir a ensejar uma situacéo
de conflito de interesses. Para mais informacdes veja a secdo “Fatores de Risco”, em especial o fator de risco
“Risco relativo ao potencial conflito de interesses na administracdo e distribuigdo das Cotas”.

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

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da Oferta, da eventual administracdo de fundos de
investimento geridos pela Gestora e do eventual relacionamento comercial no curso normal dos negécios, 0s
relacionamentos relevantes entre a XP Investimentos e sociedades do seu conglomerado econémico e a Gestora e
sociedades do seu conglomerado econdmico encontram-se descritos abaixo.

Nos tltimos 12 meses, a XP Investimentos atuou como coordenador lider da:

. oferta publica de distribui¢do priméria da 22 emissdo de cotas da classe Unica do BGR B32 FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADE LIMITADA (CNPJ n°
57.216.258/0001-47) (“Fll BGR B32”), gerido pela Gestora, no valor total de R$ 150.040.000,00. A
referida oferta teve inicio em 16 de outubro de 2024, conforme andncio de inicio divulgado na mesma
data, e encerrou em 25 de novembro de 2024, conforme anincio de encerramento divulgado na
mesma data;

. oferta pdblica de distribuicdo primaria da 32 emisséo de cotas da classe Unica do FIl BGR B32, gerido
pela Gestora, no valor total de R$ 42.059.480,62. A referida oferta teve inicio em 17 de marco de 2025,
conforme anuncio de inicio divulgado na mesma data, e encerrou em 07 de maio de 2025, conforme
anuncio de encerramento divulgado na mesma data;

o oferta publica de distribui¢do dos certificados de recebiveis imobiliarios da série tnica da 3592 emisséo
da True Securitizadora S.A. (CNPJ n° 12.130.744/0001-00), lastreados em créditos imobiliarios devidos
pelo Fl1l BGR B32, gerido pela Gestora, no valor total de R$ 321.750.000,00. A referida oferta teve inicio
em 20 de setembro de 2024, conforme andncio de inicio divulgado na mesma data, e encerrou em 23 de
setembro de 2024, conforme anincio de encerramento divulgado na mesma data;

. oferta pablica de distribuico primaria da 12 emissdo de cotas da classe Unica do BGR GALPOES
LOGISTICOS | FEEDER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (CNPJ ne
62.883.138/0001-33), gerido pela Gestora, no valor total de R$ 253.200.000,00. A referida oferta teve
inicio em 27 de outubro de 2025, conforme andncio de inicio divulgado na mesma data, e encerrou em
15 de dezembro de 2025, conforme antncio de encerramento divulgado na mesma data; e

. oferta publica de distribuigcdo priméria da 1% emissdo de cotas da subclasse A e da subclasse B da classe
Gnica do BGR GALPOES LOGISTICOS | MASTER FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO (CNPJ n° 62.995.191/0001-26), gerido pela Gestora, no valor total de
R$316.500.000,00. A referida oferta teve inicio em 10 de outubro de 2025, conforme anlncio de inicio
divulgado na mesma data, e encerrou em 15 de dezembro de 2025, conforme andncio de encerramento
divulgado na mesma data;

. sendo certo que, pelos servicos prestados no ambito das ofertas publicas acima listadas, a XP
Investimentos, na qualidade de coordenador lider, recebeu, aproximadamente, R$ 29,1 milhdes.

Ademais, a XP Investimentos esta atuando como coordenador lider da Oferta CRI. Para maiores informacdes,
favor verificar a se¢do “3. Destinagdo dos Recursos” deste Prospecto.

A XP Investimentos podera atuar como institui¢do intermediaria (lider ou ndo) em ofertas de cotas de outros fundos
de investimento geridos pela Gestora.

N&o obstante, a XP Investimentos podera no futuro manter relacionamento comercial com a Gestora e/ou com 0

Fundo, oferecendo seus produtos e/ou servigos no assessoramento para realizacdo de investimentos e/ou em
quaisquer outras operagdes de banco de investimento, incluindo a coordenagéo de outras ofertas de cotas do Fundo
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e de outros fundos geridos pela Gestora, podendo vir a contratar com a XP Investimentos ou qualquer outra
sociedade de seu conglomerado econdmico tais produtos e/ou servigos de banco de investimento necessarias a
condugcdo das atividades da Gestora e/ou do Fundo, observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no
gue concerne a realizacdo de negocios entre as partes e a contratagdo pelo Fundo, conforme aplicavel.

O Fundo, a Gestora e as sociedades pertencentes ao conglomerado econémico da Gestora poderédo vir a contratar,
no futuro, a XP Investimentos e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico para celebrar acordos e para a
realizacdo de operacdes financeiras, em condi¢des a serem acordadas oportunamente entre as partes, incluindo,
entre outras, investimentos, emissdes de valores mobiliarios, distribuicdo por conta e ordem, prestacao de servigos
de banco de 70 investimento, formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras operacées
financeiras necessarias a conducéo de suas atividades, sempre observando a regulamentacdo em vigor.

A Gestora e a XP Investimentos ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuacBes de cada parte com relagdo ao Fundo. A XP Investimentos e/ou qualquer
sociedade do seu grupo econdmico poderdo negociar no futuro Cotas de emissdo do Fundo, nos termos da
regulamentacdo aplicavel.

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

Na data deste Prospecto Definitivo, a XP Investimentos e o Custodiante/Escriturador ndo possuem qualquer
relacdo societéria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes de mercado.

A XP Investimentos e o Custodiante/Escriturador ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagéo ao Fundo.

Relacionamento entre a Gestora e o Custodiante

Na data deste Prospecto Definitivo, a Gestora e o Custodiante/Escriturador ndo possuem qualquer relacéo
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe & atuacdo como contrapartes de mercado.

A Gestora e o Custodiante/Escriturador ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacdo ao Fundo.

Relacionamento da Gestora com os Imoéveis Alvo

Observado o disposto no Regulamento, e desde que aprovado em assembleia de Cotistas, a Classe podera aplicar
seus recursos em ativos administrados, geridos, estruturados, distribuidos ou emitidos pela Gestora e seu grupo
econdmico ou suas pessoas ligadas. Neste caso, as Vendedoras dos Iméveis Alvo ndo sdo parte relacionadas a
Gestora, de forma que a aquisi¢cdo dos Iméveis Alvo independe de Assembleia de Cotistas.

Potenciais Conflitos de Interesses

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre 0 Fundo e a
Gestora, entre 0 Fundo e os cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo, entre o Fundo
e o(s) representante(s) de cotistas e o Fundo e a Gestora, dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada
em Assembleia Geral, nos termos da regulamentacéo vigente aplicavel.
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11.1 Condicoes do contrato de distribuicdo no que concerne a distribui¢do das cotas junto ao publico
investidor em geral e eventual garantia de subscricéo prestada pelos coordenadores e demais consorciados,
especificando a participacao relativa de cada um, se for o caso, além de outras clausulas consideradas de
relevancia para o investidor, indicando o local onde a copia do contrato esta disponivel para consulta
ou reproducéo

Contrato de Distribuicao

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

O Contrato de Distribuicdo esta disponivel para consulta e obtencdo de copias junto ao Coordenador Lider,
no enderego indicado na Secdo “Identificagdo das Pessoas Envolvidas”, na pagina 75 deste Prospecto Definitivo.

Condic¢6es Precedentes da Oferta

Observado o disposto nas Clausulas 3.2 a 3.5 do Contrato de Distribuicdo, o cumprimento, por parte do
Coordenador Lider, de todos os deveres e obrigacGes assumidos no Contrato de Distribuicéo, relacionados a
Oferta, esta condicionado ao atendimento cumulativo das seguintes condicoes precedentes (condicoes suspensivas
nos termos do artigo 125 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cddigo Civil”), a serem
verificadas a exclusivo critério do Coordenador Lider, desde a assinatura do Contrato de Distribuicdo até a data da
obtencdo do registro da Oferta na CVM ou até a data da liquidacdo da Oferta, conforme o caso, sendo certo que
as condigdes verificadas anteriormente a obtencdo do registro da Oferta deverdo ser mantidas até a data de
liquidagdo, sem prejuizo de outras que vierem a ser convencionadas entre as Partes nos documentos da Emissao
(“Condicdes Precedentes™):

a) acordo entre as Partes quanto ao contetdo da documentagdo da Oferta em forma e substancia satisfatoria
as Partes e seus assessores juridicos e em concordancia com as legislagdes e normas aplicaveis;

b) obtencdo do registro da Oferta concedido pela CVM, com as caracteristicas descritas no Contrato de
Distribuicdo, bem como a obtengéo do registro das Cotas para distribuicdo e negociacdo nos mercados
primarios e secundarios administrados e operacionalizados pela B3;

C) negociacao e formalizagdo dos contratos definitivos necessarios para a efetivacdo da Oferta, incluindo,
sem limitagdo, este Contrato, o Regulamento, a Assembleia de Aprovacdo do Regulamento, a Assembleia
de Aprovacgdo da Oferta, entre outros, os quais conterdo substancialmente as condi¢des da Oferta aqui
propostas, sem prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas em termos mutuamente aceitaveis pelas
Partes e de acordo com as préticas de mercado em operagfes com estrutura similar;

d) realizacdo de bring down due diligence com rela¢do ao Imével Alvo (conforme definido no Regulamento)
ao Fundo e ao Gestor em até 1 (um) Dia Util antes da data do requerimento de registro da Oferta na CVM,
da data do Procedimento de Alocacéo e a liquidacdo da Oferta, sendo certo que o questionario de bring
down due diligence deveré ser previamente enviado e aprovado pelo Fundo e pelo Gestor;

e) recebimento, pelo Coordenador Lider, de checklist de cumprimento das disposi¢Bes vigentes dos
Normativos ANBIMA e das demais regras e procedimentos, deliberaces e normativos da ANBIMA
vinculados e aplicaveis aos Normativos ANBIMA, a ser enviado pelos assessores juridicos do
Coordenador Lider, antes da data de divulgacdo do Aviso ao Mercado da Oferta;

f) fornecimento, em tempo hébil, pelo Fundo, pelo Administrador e pelo Gestor ao Coordenador Lider e aos
assessores juridicos, de todos os documentos e informagdes suficientes, verdadeiras, precisas,
consistentes e atuais para atender as normas aplicaveis a Oferta, bem como para atualizacdo da due
diligence, de forma satisfatoria ao Coordenador Lider e aos assessores juridicos;

0) ndo identificagdo de qualquer incongruéncia relevante nas informagdes fornecidas ao Coordenador Lider
e ndo ocorréncia de qualquer ato ou fato que resulte em alteracdo ou incongruéncia verificada nas
informagdes fornecidas ao Coordenador Lider que, a exclusivo critério do Coordenador Lider, de forma
razodvel, deverdo decidir sobre a continuidade da Oferta;

h) nas datas em que foram prestadas e na data de liquidag&o da Oferta, consisténcia, veracidade, suficiéncia,
precisdo, e atualidade de todas as informacgdes enviadas e declaracdes feitas constantes dos documentos
relativos a Oferta, sendo certo que o Fundo, a Administradora e o Gestor serdo responsaveis pela
consisténcia, veracidade, validade, suficiéncia, precisdo, atualidade e completude das informacGes
fornecidas, sob pena do pagamento de indenizacdo, nos termos do Contrato de Distribuig&o;

i) recebimento, pelo Coordenador Lider, de declaracdo assinada pelo Fundo, pela Administradora e pelo
Gestor com antecedéncia de 1 (um) Dia Util da data da liquidacdo da Oferta, atestando a suficiéncia,
veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informacdes constantes dos documentos da operacéo,
demais informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta e das declaragdes feitas pelo Fundo, pela

61



)

k)

n)

0)

=
9]
B
(9]
&
g
=
3
(2]
<

4
O
M
=

P)

a)

)

Y

Administradora e pelo Gestor no &mbito da Oferta e do procedimento de due diligence, nos termos da
regulamentacao aplicavel, em especial, do artigo 24 da Resolugdo CVM 160;

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

atualizacdo e conclusao, de forma satisfatoria ao Coordenador Lider, da due diligence juridica elaborada
pelos assessores juridicos, com relagdo ao Fundo e ao Imovel, e conforme padrdo usualmente utilizado
pelo mercado de capitais em operac@es similares;

(i) realizacéo e conclusdo de procedimento de backup, previamente a divulgacdo do Aviso ac Mercado e
do Andncio de Inicio, de forma satisfatéria aos assessores legais em conjunto com o Coordenador Lider;
e (ii) caso aplicvel, recebimento de declaracéo firmada por diretor executivo do Gestor atestando a
veracidade e consisténcia de determinadas informacGes gerenciais, operacionais, contabeis e financeiras
constantes do material publicitario, e dos Prospectos (quando aplicaveis) que ndo foram passiveis de
verificacdo no procedimento de backup (desde que previamente alinhado com o Coordenador Lider),
e que tais informacges, conforme o caso, sdo compativeis e estdo consistentes com as informacdes
auditadas;

recebimento, exclusivamente pelo Coordenador Lider, com antecedéncia de, no minimo, 2 (dois) Dias
Uteis da data da liquidacdo da Oferta (exclusive), em termos satisfatorios ao Coordenador Lider, da
redacdo final do parecer legal (legal opinion) dos assessores juridicos, e elaborada de acordo com as
praticas de mercado para opera¢des da mesma natureza (“Legal Opinion™), sendo certo que as Legal
Opinions ndo deverdo conter qualquer ressalva (em especial, quanto a eventuais aspectos ndo aderentes a
legislacdo e regulamentacdo em vigor atinentes & estrutura da transagéo);

recebimento, exclusivamente, pelo Coordenador Lider, no primeiro horario comercial da data da
liquidacdo da Oferta, das versdes assinadas das Legal Opinions dos assessores juridicos, com contelido
aprovado nos termos acima;

obtencdo, pelo Fundo, pela Administradora, pelo Gestor, por suas afiliadas e pelas demais partes
envolvidas, de todas e quaisquer aprovacOes, averbacfes, protocolizagdes, registros e/ou demais
formalidades necessarias e apliciveis para a realizacdo, efetivacao, liquidagéo, boa ordem, transparéncia,
concluséo e validade da Oferta e dos documentos da operagéo junto a: (a) 6rgdos governamentais e ndo
governamentais, entidades de classe, oficiais de registro, juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras do
seu setor de atuacdo; (b) quaisquer terceiros, inclusive credores, instituicGes financeiras e o Banco
Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social — BNDES, se aplicavel; e (c) 6rgdo dirigente
competente do Fundo, da Administradora e/ou do Gestor;

ndo ocorréncia de alteragdo adversa relevante nas condigdes reputacionais ou operacionais e/ou alteracéo
material adversa relevante nas condi¢des econdmicas do Fundo e/ou do Gestor e/ou de qualquer sociedade
ou pessoa de seu Grupo Econdmico (conforme definido abaixo), que altere significativamente a
razoabilidade econdmica da Oferta e/ou tornem invidvel ou desaconselhdvel o cumprimento das
obrigacdes aqui previstas com relacdo a Oferta, a exclusivo critério do Coordenador Lider, de forma
justificada por este, 0 que devera ser previamente comunicado ao Fundo e ao Gestor. Para todos os fins,
“Grupo Econbmico” significa, em conjunto, o Fundo, o Gestor e/ou qualquer sociedade controlada do
Fundo e/ou do Gestor, qualquer controlador ou grupo de controle, ou sociedade sob controle comum do
Fundo e/ou do Gestor;

manutencdo do setor de atuacdo do Fundo e do Gestor e ndo ocorréncia de possiveis alteracdes no referido
setor por parte das autoridades governamentais que afetem ou indiquem que possam vir de forma
significativa a afetar negativamente a Oferta, de forma comprovada pelo Coordenador Lider;

ndo ocorréncia de qualquer alteracdo na composi¢do societaria do Gestor (incluindo fusdo, cisdo ou
incorporagdo) e/ou de qualquer sociedade do Grupo Econdmico, ou qualquer alienacdo, cessdo ou
transferéncia de ac6es do capital social do Gestor e/ou de qualquer sociedade do Grupo Econémico, em
qualquer operagdo isolada ou série de operagoes, que resultem na perda, pelos atuais acionistas
controladores, do poder de controle direto ou indireto do Gestor;

manutencdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que ddo ao Fundo,
ao Gestor ou a qualquer outra sociedade do seu Grupo Econdmico, bem como a Oferta, condicdo
fundamental de implementacédo e funcionamento;

ndo ocorréncia de (i) liquidacdo, dissolucéo ou decretacdo de faléncia ou procedimento equivalente, em
relacdo ao Fundo, ao Gestor ou a qualquer sociedade do Grupo Econémico; (ii) pedido de autofaléncia
ou de procedimento equivalente, em relagdo ao Fundo, ao Gestor ou a qualquer sociedade do Grupo
Econdmico; (iii) pedido de faléncia formulado por terceiros ou procedimento equivalente, em relacdo ao
Fundo, ao Gestor ou em face de qualquer sociedade integrante de seu Grupo Econdmico, ndo devidamente
elidido no prazo legal e antes da data da realizacdo da Oferta; (iv) propositura pelo Fundo, pelo Gestor ou
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por qualquer sociedade do Grupo Econémico, de plano de recuperacdo extrajudicial a ou de procedimento
equivalente perante qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou
obtida homologacéo judicial do referido plano; (v) ingresso pelo Fundo, pelo Gestor ou por qualquer
sociedade do Grupo Econdmico em juizo, com requerimento de recuperacao judicial ou de procedimento
equivalente, independentemente de deferimento do processamento da recuperacdo ou de sua concessdo
pelo juiz competente; (vi) propositura de acéo judicial como ato preparatorio de pedido de recuperagdo
judicial, nos termos do artigo 20-B da lei n° 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, conforme alterada (“Lei
n°® 11.101”) ou demais normas aplicéveis, ou de recuperacdo extrajudicial ou pedido de recuperacdo
judicial ou de recuperacdo extrajudicial pelo Fundo, pelo Gestor ou por qualquer sociedade do Grupo
Econdmico, independentemente do deferimento do respectivo pedido; (vii) a apresentacdo pelo Fundo,
pelo Gestor ou por qualquer sociedade do Grupo Econdmico de requerimento de antecipacdo de efeitos
do deferimento do processamento de recuperacéo judicial prevista no paragrafo 12° do artigo 6° da Lei n°
11.101 (ou de qualquer processo similar em outra jurisdi¢ao); (viii) apresentacdo pelo Fundo, pelo Gestor
ou por qualquer sociedade do Grupo Econémico de proposta de conciliagdes e mediacGes antecedentes
ou incidentais nos termos do artigo 20-B da Lei 11.101 (ou de qualquer processo similar em outra
jurisdigdo); (ix) qualquer outro procedimento andlogo aos previstos anteriormente em jurisdigdes
estrangeiras, conforme aplicavel; e/ou (x) submissao a qualquer credor ou classe de credores de pedido
de negociagdo de plano de recuperacdo extrajudicial, ou outro procedimento andlogo em jurisdicoes
estrangeiras, conforme aplicavel, formulado pelo Fundo, pelo Gestor ou por qualquer sociedade do Grupo
Econdmico, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacéo judicial do referido plano;

cumprimento, pelo Fundo e pelo Gestor, de todas as obrigacfes da legislacdo e regulamentacéo aplicavel
a Oferta, incluindo, sem limitacdo, observar as regras de periodo de siléncio relativas a ndo manifestago
na midia sobre a Oferta, previstas na regulamentagéo emitida pela CVM, bem como pleno atendimento a
Resolucdo CVM 160, & Resolugdo CVM 60 e aos Normativos ANBIMA (na medida do aplicavel ao
Fundo e ao Gestor);

cumprimento, pelo Fundo e pelo Gestor de todas as suas obrigac¢Ges previstas nos documentos da Oferta;

recolhimento, pelo Fundo e/ou pelo Gestor, de todos os tributos, taxas e emolumentos necessarios a
realizacdo da Oferta, inclusive aqueles cobrados pela CVM, pela B3 e pela ANBIMA,;

inexisténcia de violacéo ou indicio de violagdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento,
nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupcdo ou atos lesivos a administragdo publica e ao
patriménio publico, crimes contra a ordem econémica ou tributaria, de “lavagem” ou ocultagdo de bens,
direitos e valores, ou contra o sistema financeiro nacional, incluindo, sem limitacdo, a Legislacdo
Anticorrupcdo e Antilavagem de Dinheiro, pelo Fundo ou pelo Gestor, por qualquer sociedade do seu
Grupo Econdmico e por qualquer de seus respectivos diretores, funcionarios e membros de conselho de
administracdo. Para fins deste Contrato de Distribui¢do, “Legislacdo Anticorrupcdo e Antilavagem de
Dinheiro” significa as Leis n® 12.846, de 1° de agosto de 2013, n° 9.613, de 3 de mar¢o de 1998, n° 8.666,
de 21 de junho de 1993, n° 8.429, de 2 de junho de 1992, n® 8.137, de 27 de dezembro de 1990, n° 7.492,
de 16 de junho de 1986, e n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976, o Decreto n® 11.129, de 11 de julho de
2022, o Decreto n° 5.687, de 31 de janeiro de 2006, 0 Decreto-Lei n° 2.848, de 7 de dezembro de 1940,
as Portarias e instru¢des normativas expedidas pela Controladoria Geral da Unido, a Lei de Préticas de
Corrupgdo no Exterior (Foreign Corrupt Practices Act) dos Estados Unidos da América, de 1977, a Lei
Anticorrupcéo do Reino Unido (United Kingdom Bribery Act), de 2010 e a Convencéo Anticorrupcao da
Organizacdo para a Cooperacdo e Desenvolvimento Econdémico — OCDE (Convention on Combating
Bribery of Foreign Public Officials in International Business Transactions), de 1997;

ndo ocorréncia de intervengdo, por meio de qualquer autoridade governamental, autarquia ou ente da
administracdo publica, na conducdo ordinria das atividades do Fundo ou do Gestor ou por qualquer de
suas controladas e que causem ou possam causar um efeito adverso material;

ndo ocorréncia de extincdo, por qualquer motivo, de qualquer autorizacdo, concessdo ou ato
administrativo de natureza semelhante, detida pelo Fundo, pelo Gestor ou por qualquer de suas
controladas, da qual decorra o impedimento direto da exploracéo de suas atividades econdmicas;

ndo terem ocorrido alteracBes na legislacdo e regulamentacdo em vigor, relativas aos Fll, que possam
criar obstaculos ou aumentar os custos inerentes a realizacdo da Oferta, incluindo normas tributérias que
criem tributos ou aumentem aliquotas incidentes sobre os FIl aos potenciais Investidores;

verificacdo de que todas e quaisquer obriga¢des pecuniarias assumidas pelo Fundo e pelo Gestor, junto
ao Coordenador Lider ou qualquer sociedade de seu grupo econdmico, advindas de quaisquer contratos,
termos ou compromissos, estdo devidas e pontualmente adimplidas;

rigoroso cumprimento pelo Fundo, pelo Gestor e por qualquer sociedade do seu Grupo Econdmico, da
Legislacdo Socioambiental, adotando as medidas e acles preventivas ou reparatorias destinadas a evitar
e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das atividades descritas
em seu respectivo objeto social. Para fins deste Contrato de Distribuigéo, “Legislacdo Socioambiental”
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significa as leis, regulamentos e demais normas ambientais e trabalhistas em vigor, relativa a satde e
seguranga ocupacional, incluindo legislacdo pertinente a Politica Nacional do Meio Ambiente e
Resolucdes do Conselho Nacional do Meio Ambiente — CONAMA, além da legislagdo, regulamentacao,
e demais regras definidas pelos 6rgaos ambientais das jurisdicGes em que a parte atue;

dd) inexisténcia de violacdo, pelo Fundo e pelo Gestor e por qualquer sociedade do seu Grupo Econdmico,
da Legislacdo de Protegdo Social. Para fins deste Contrato de Distribui¢do, “Legislacdo de Protecdo
Social” significa a legislagio em vigor relativa ao ndo incentivo a prostituigdo, a ndo utilizagdo de méo-
de-obra infantil e/ou em condi¢Ges analoga a de escravo, a ndo pratica de atos que importem em
discriminacéo de raca e género e a ndo pratica de qualquer forma infringente aos direitos dos silvicolas,
em especial, mas nao se limitando, ao direito sobre as areas de ocupagéo indigena, assim declaradas pela
autoridade competente;

ee) autorizacdo, pelo Fundo e pelo Gestor, para que o Coordenador Lider possa realizar a divulgacdo da
Oferta, por qualquer meio, com a logomarca do Gestor, conforme o caso, nos termos do artigo 12 da
Resolucdo CVM 160, para fins de marketing, atendendo a legislagdo e regulamentagdo aplicaveis,
recentes decisdes, oficios e pareceres da CVM e da ANBIMA e as préaticas de mercado;

ff) acordo entre o Fundo, o Gestor e 0 Coordenador Lider quanto ao conteido do material de marketing e/ou
qualquer outro documento divulgado aos potenciais investidores, com o intuito de promover a plena
distribuigéo das Cotas;

09) 0 Fundo e o Gestor deverdo arcar com todo o custo da Oferta, diretamente ou por sua conta e ordem; e
hh) manutencdo do registro do Fundo perante a CVM.

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, o Fundo e o Gestor acordaram o conjunto de Condigdes Precedentes, acima previstas,
consideradas suspensivas nos termos do artigo 125 do Cédigo Civil, cujo ndo implemento de forma satisfatoria ao
Coordenador Lider pode configurar alteracdo substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato
existentes quando da estruturacdo da Oferta e aumento relevante dos riscos inerentes a prépria Oferta.

Caso seja verificado o ndo atendimento de uma ou mais Condigdes Precedentes até a obtengdo do registro da Oferta ou
até a data de liquidagdo, conforme o caso, o Coordenador Lider avaliard, no caso concreto, se houve aumento relevante
dos riscos inerentes a propria Oferta e podera optar por conceder prazo adicional para seu implemento ou, caso ndo haja
aumento relevante dos riscos inerentes a propria Oferta, renunciar a referida Condigéo Precedente, observado o disposto
na Clausula 3.5 do Contrato de Distribui¢do, abaixo transcrita. A ndo implementacdo de qualquer uma das Condi¢oes
Precedentes, que ndo tenham sido dispensadas por parte do Coordenador Lider, ensejard a inexigibilidade das
obrigagdes do Coordenador Lider, bem como eventual requerimento de modificacdo ou de revogagdo da Oferta,
caso o requerimento de registro da Oferta j& tenha sido apresentado, nos termos do artigo 67 conjugado com o
artigo 70, paragrafo 4° da Resolugdo CVM 160 e do paragrafo 6° 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 modificagdo da Oferta, podendo, implicar na resilicdo do Contrato
de Distribui¢do ou, se o registro da Oferta ja tiver sido obtido, podera ser tratado como evento de rescisdo do
Contrato de Distribuigdo, provocando, portanto, a revogacdo da Oferta.

Sem prejuizo da possibilidade de o Coordenador Lider renunciar, nos termos acima, a observagdo de determinada
Condi¢do Precedente ou de conceder prazo adicional para seu implemento, o Fundo e o Gestor, desde j4, se
obrigam a cumprir com as Condigdes Precedentes que lhes sejam imputéveis ou a seu Grupo Econémico, conforme
0 caso, sob o risco da incidéncia do artigo 67 conjugado com o artigo 70, paragrafo 4°, ambos da Resolugdo
CVM 160 e do paragrafo 6° do Oficio-Circular n° 10/2023/CVM/SRE.

A renuncia pelo Coordenador Lider, ou a concessdo de prazo adicional que o Coordenador Lider entender
adequada, a seu exclusivo critério, para verificacdo de qualquer das Condi¢des Precedentes descritas acima nao
podera (i) ser interpretada como uma rendncia do Coordenador Lider quanto ao cumprimento, pela Parte em
questdo, conforme aplicavel, de suas respectivas obrigacdes previstas no Contrato de Distribui¢do, conforme o
caso, ou (ii) impedir, restringir e/ou limitar o exercicio, pelo Coordenador Lider, de qualquer direito, obrigacao,
recurso, poder ou privilégio pactuado no Contrato de Distribuicao.

Observado o disposto acima, em caso de resilicdo deste Contrato, a Oferta ndo sera efetivada e ndo produzird
efeitos com relacdo a qualquer das Partes, exceto pela obrigacdo do Fundo e do Gestor de reembolsar o
Coordenador Lider por todas as despesas incorridas com relagdo a Emissdo e a Oferta e 0 pagamento da
Remuneracgdo de Descontinuidade (conforme definida no Contrato de Distribuicéo).
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Comissionamento

Pela coordenacao e estruturacdo da Oferta e pela distribuicdo das Cotas, 0 Fundo pagara ao Coordenador Lider, a
vista e em moeda corrente nacional, na Data de Liquidacao ou, caso a liquidacao da Oferta ocorra ap6s as 16:00
horas, no Dia Util imediatamente seguinte, em conta corrente indicada pelo Coordenador Lider, as seguintes
remuneragdes (“Remuneracao”):

(i Comisséo de Coordenacao e Estruturacdo: no valor equivalente ao percentual de 1,5% (um inteiro e cinquenta

centésimos por cento) sobre o valor total das Cotas efetivamente subscritas e integralizadas no ambito da
Oferta, calculado com base no Pre¢o de Emissdo (“Comisséo de Coordenacdo e Estruturacéo”); e

(i)  Comissdo de Distribuicéo: no valor equivalente ao percentual de 2,5% (dois inteiros e cinquenta centésimos
por cento) sobre o valor total das Cotas efetivamente subscritas e integralizadas no &mbito da Oferta,
calculado com base no Prego de Emissdo (“Comissdo de Distribuicdo”).

O pagamento da Remuneracéo acima descrita para o Coordenador Lider devera ser feito a vista, em moeda corrente
nacional, via Transferéncia Eletronica Disponivel (TED), PIX ou outros mecanismos de transferéncia
equivalentes, em conta corrente a ser indicada pelo Coordenador Lider, ou qualquer outro procedimento acordado
com o Coordenador Lider.

Caso, por forca de lei ou de norma regulamentar, houver retencdo ou deducdo dos pagamentos feitos ao
Coordenador Lider, nos termos da Clausula 6.1, quaisquer valores relativos ao (i) Imposto Sobre Servicos de
Qualquer Natureza - ISS; (ii) a Contribuicdo para o Programa de Integragdo Social - PIS; e (iii) & Contribuicdo
para o Financiamento da Seguridade Social — COFINS, devera acrescer a tais pagamentos valores adicionais
necessarios de modo que o Coordenador Lider receba o Comissionamento como se tais tributos ndo fossem
incidentes (gross up). A obrigacdo constante desta Clausula ndo se aplica a retengdo do Imposto de Renda e
Proventos de Qualquer Natureza Retido na Fonte — IR e de Contribui¢do Social Sobre o Lucro Liquido — CSLL,
ou outros tributos que venham a ser incidentes sobre a renda.

11.2 Demonstrativo dos custos da distribui¢éo, discriminado

a) a porcentagem em relagdo ao preco unitario de subscricéo; b) a comissao de coordenacado; c) a comissdo
de distribuicdo; d) a comissdo de garantia de subscrigdo, se houver; €) outras comissfes (especificar);
f) os tributos incidentes sobre as comiss@es, caso estes sejam arcados pela classe de cotas; g) o custo unitario
de distribuicdo; h) as despesas decorrentes do registro de distribuicao; e i) outros custos relacionados.

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

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

| aers |umrsaio] Waorpor | soamisasion

Comisséo de Coordenagéo e Estruturagio? 2.550.000,00 1,50% 1,500 1,50%
Tributos sobre a Comissédo de Coordenagéo e Estruturacdo 181.655,06 0,11% 0,107 0,11%
Comisséo de Distribuigdo® 4.250.000,00 2,50% 2,500 2,50%
Tributos sobre a Comissao de Distribuicéo 302.758,44 0,18% 0,178 0,18%
Assessores Legais 240.000,00 0,14% 0,141 0,14%
Tributos Sobre Assessores Legais 32.631,55 0,02% 0,019 0,02%
CVM - Taxa de Registro 51.000,00 0,03% 0,030 0,03%
B3 - Taxa de Anélise de Ofertas Publicas 15.842,72 0,01% 0,009 0,01%
B3 - Taxa de Listagem de Valores Mobiliarios 13.283,76 0,01% 0,008 0,01%
B3 - Taxa de Distribuicdo (Fixa) 47.582,22 0,03% 0,028 0,03%
B3 - Taxa de Distribuicdo (Variavel) 59.500,00 0,04% 0,035 0,04%
ANBIMA - Taxa Convénio ANBIMA 16.864,00 0,01% 0,010 0,01%
Custos de Marketing e Outros Custos 50.000,00 0,03% 0,029 0,03%
TOTAL 7.811.117,74 4,59% 4,595 4,59%

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

2. Comissdo de coordenacdo e estruturagdo: no valor equivalente ao percentual de 1,5% (um inteiro e cinquenta centésimos por
cento) flat incidente sobre o valor total da Oferta, calculado com base no prego de integralizacdo das Cotas.

3. Comisséo de remuneracdo dos canais de distribuicdo: no valor equivalente ao percentual de 2,5% (dois inteiros e cinquenta
centésimos por cento) flat incidente sobre o valor total da Oferta, calculado com base no preco de integralizag&o das Cotas.

Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de R$ 170.000.000,00 (cento e setenta milhdes de
reais). Em caso de Distribuicdo Parcial, os valores das comissdes serdo resultado da aplicagdo dos mesmos
percentuais acima sobre o valor total distribuido considerando a Distribuicéo Parcial, conforme aplicavel
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12.1 Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento em emissor que ndo possua
registro junto a CVM

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

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

Conforme previsto na Secdo 3.1. deste Prospecto Definitivo, na data deste Prospecto Definitivo, a Classe néo
pretende utilizar os recursos decorrentes da Emissdo para investimento em emissor que ndo possua registro junto
aCVM.

Caso, no curso da presente Oferta, seja identificado um ativo alvo da Classe no qual haja investimento dos recursos
da Oferta de forma preponderante, a Classe se compromete a divulgar as seguintes informac@es relativas ao
destinatério dos recursos destinados ao investimento em emissor que ndo possua registro junto a CVM, conforme
aplicavel: (a) denominacéo social, CNPJ, sede, pagina eletronica e objeto social; e (b) informacdes descritas nos
itens 1.1, 1.2, 1.11, 1.14,6.1, 7.1, 8.2, 11.2, 12.1 e 12.3 do formulario de referéncia.
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13.1 Regulamento do Fundo, contendo corpo principal e anexo de classe de cotas, se for o caso
Regulamento do Fundo

As informacdes exigidas pelo artigo 48, paragrafo primeiro, incisos | a V111 e artigo 48, paragrafo segundo, todos
da Resolugdo CVM 175, bem como artigo 11, incisos | a X1, do Anexo Normativo Il da Resolu¢cdo CVM 175,
ou regulamentacéo vigente que venha a ser aplicavel, podem ser encontradas no Regulamento do Fundo.

Para acesso ao Regulamento, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal, clicar em
“Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em
“Fundos Registrados”, buscar por e acessar “BGR CIDADE JARDIM FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO — 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 Definitivo.

13.2 Demonstracdes 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
n&o as possua por nao ter iniciado suas atividades previamente ao referido periodo

Tendo em vista que a 12 Emisséo de Cotas foi realizada neste exercicio social, ndo ha demonstrag¢des financeiras
do Fundo relativas aos 3 (trés) ultimos exercicios sociais ou ainda, os informes mensais, trimestrais e anuais.
Passando a serem disponibilizados, a consulta podera ser realizada nos seguintes endere¢os:

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 ¢ acessar “BGR CIDADE JARDIM FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE LIMITADA” ¢, entio, localizar as “Demonstragdes
Financeiras” e os respectivos “Informe Mensal”, “Informe Trimestral” e “Informe Anual”).

Caso, ao longo do periodo de distribui¢do da Oferta, haja a divulgacéo pelo Fundo de alguma informacdo periddica
exigida pela regulamentacédo aplicavel, o Coordenador Lider realizara a insercdo neste Prospecto Definitivo das
informacdes previstas pela Resolugcdo CVM 160.

Ainda, o ultimo Informe Anual do Fundo, elaborado nos termos da regulamentac&o aplicavel, consta do Anexo IV
deste Prospecto Definitivo.
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14.1 Denominagdo social, endereco comercial, endereco eletrdnico e telefones de contato da Administradora
e da Gestora

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

Praia de Botafogo, n° 501, bloco I, Botafogo

CEP 22290-210, Rio de Janeiro, RJ

Telefone: (11) 97220-1906

E-mail: adm.fundos.estruturados@xpi.com.br e juridicofundos@xpi.com.br

Administradora

BGR ASSET MANAGEMENT LTDA.

Avenida das Nag6es Unidas, n° 12.901, CENU Torre Oeste, 16° andar,
Gestora Sala 1602, Brooklin Novo, S&o Paulo, SP

Telefone: (11) 3201-1000

E-mail: diretoria@bgrasset.com.br e gestao@bgrasset.com.br

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

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Coordenador Lider Praia de Botafogo, n° 501, bloco |, Botafogo

CEP 22290-210, Rio de Janeiro, RJ
Telefone: 0800-77-20202

12A ADVOGADOS

Rua Butanta, 336, n° 336, 4° andar,

CEP 05424-000, Sao Paulo, SP

Telefone: (11) 5102-5400

E-mail: rish@i2a.legal / ladm@i2a.legal / fesc@i2a.legal

Assessor Juridico
do Coordenador Lider

TAUIL & CHEQUER ASSOCIADO A MAYER BROWN
Avenida Pres. Juscelino Kubitschek, n® 1455 — 5°, 6° e 7° andares
CEP 04543-011 — S&o Paulo, SP

Telefone: (11) 2504-4694

E-mail: bcerqueira@mayerbrown.com / JBertanha@mayerbrown.com

Assessor Juridico
do Fundo

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.
Escriturador e Custodiante  Avenida das Américas, n° 3.434, bloco 07, sala 201
CEP 22640-102, Rio de Janeiro, RJ
Telefone: (21) 3514-0000

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

Empresa de auditoria independente de primeira linha, que venha a ser
contratada pela Administradora, conforme definido de comum acordo com a
Gestora, para a prestacdo de tais servigos. O Fundo esta em fase pré-
operacional e, portanto, ainda ndo foi contratada empresa de auditoria.

Auditor Independente

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

QUAISQUER INFORMACOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO E/OU SOBRE A
OFERTA PODERAO SER OBTIDOS JUNTO AO COORDENADOR LIDER E A CVM.

14.5 Declaracdo de que o registro de emissor se encontra atualizado

O registro de funcionamento do Fundo foi concedido em 05/12/2025, sob 0 n°® 0325276, e encontra-se atualizado.
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14.6 Declaracgéo nos termos do artigo 24 da Resolu¢do CVM 160, atestando a veracidade das informagdes
contidas no prospecto

A Administradora e a Gestora declaram e garantem, nos termos do artigo 24 da Resolucdo CVM 160, que 0s
documentos da Oferta e demais informac@es fornecidas por cada uma delas ao mercado durante a Oferta séo
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
informagdes prestadas pelos Ofertantes, inclusive aquelas eventuais ou periédicas constantes da atualizagdo 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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Item néo aplicavel, considerando que a Oferta foi submetida ao rito de registro automatico, ndo sujeito a analise
prévia da CVM, conforme previsto no artigo 26, VI, b, da Resolugdo CVM 160
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Parte das informacdes contidas nesta Secao foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se encontra anexo
ao presente Prospecto Definitivo, em sua forma consolidada, na forma do Anexo 1. Recomenda-se ao potencial
Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer deciséo de investimento no Fundo.

Algumas das informac6es contidas nesta se¢do destinam-se ao atendimento pleno das disposi¢des contidas nas
“Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas” da ANBIMA. O selo ANBIMA incluido neste Prospecto nao
implica recomendacao de investimento

Base Legal

O Fundo € regido pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Resolucdo CVM 175, pelo
Regulamento, pelo Anexo Descritivo e pelas demais disposicdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis,
sendo constituido na categoria de fundo de investimento imobiliario, sob a forma de condominio fechado, cujas
cotas sdo emitidas em classe tnica (“Classe”).

Prazo de duracéo do Fundo

O Fundo tera prazo de 5 (cinco) anos contados da data da primeira integralizacdo de cotas da Classe, que podera
ser prorrogado por até 2 (dois) anos, sendo o primeiro ano a exclusivo critério da Gestora e o0 segundo ano mediante
aprovagdo em Assembleia de Cotistas.

Politica de divulgacdo de informagcdes

Considera-se valida toda comunicagdo realizada por meio eletrénico entre a Administradora, o(s) distribuidor(es),
a Gestora e/ou os Cotistas, inclusive para fins de envio de convocacdo de Assembleia de Cotistas, recebimento de
votos em Assembleia de Cotistas, divulgacéo de fato relevante e de informac6es da Classe.

Admite-se, nas hipoteses em que se exija a “ciéncia”, “atesto”,
Cotistas, que estes se deem por meio eletrénico.

manifestacdo de voto” ou “concordancia” dos

As eventuais omissdes do Regulamento serdo tratadas pela Administradora, com base na regulamentagéo em vigor
e em seus procedimentos internos.

As informac0es periddicas e eventuais da Classe serdo disponibilizadas no site da Administradora, no endereco:
https://www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/index.html.

Pablico-alvo do Fundo
A Classe seré destinada exclusivamente a Investidores Qualificados, conforme definidos na Resolugéo da CVM 30.
Obijetivo e Politica de Investimento

A Classe tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizacéo e a rentabilidade de suas Cotas (i) por meio da
aplicacéo de, no minimo, 2/3 (dois tergos) do patrimdnio liquido da Classe, direta ou indiretamente, nos iméveis
objeto das matriculas n°® 183.984, 183.985, 183.986, 183.987, 183.988, 183.989, 183.994, 183.995, 183.996 e
183.997, todas do 4° Cartdrio de Registro de Iméveis de Sdo Paulo, estado de S&o Paulo, bem como quaisquer
outros imoveis que integrem ou passem a integrar o edificio denominado “Edificio Cidade Jardim”, localizado na
Avenida Cidade Jardim, n°® 803, no 28° Subdistrito — Jardim Paulista, CEP 01453-000, S&o Paulo/SP (“Imével-
Alvo”), e/ou de direitos reais sobre os Imoveis-Alvo (“Direitos Reais sobre Imovel-Alvo” e, em conjunto com o
Imével-Alvo, “Ativos Imobilidrios”); e (ii) de forma remanescente, por meio de investimentos em Outros Ativos
(conforme definidos abaixo), visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos Cotistas mediante (a) o
pagamento de remuneracdo advinda da exploracéo dos Ativos Imobiliarios, (b) pelo aumento do valor patrimonial
das Cotas advindo da valorizagdo dos Ativos Imobiliarios; ou (c) da posterior alienacao, a vista ou a prazo, dos
Ativos Imobilirios que compordo a carteira do Fundo até o término do prazo de duragdo do Fundo, conforme
permitido pelo Regulamento, pela lei e disposi¢Ges da CVM.

A Classe podera adquirir Ativos Imobiliarios sobre os quais tenham sido constituidos dnus reais anteriormente ao
seu ingresso no patrimdnio da Classe.

A parcela remanescente dos recursos integrantes do Patrim6nio Liquido da Classe que, temporaria ou
permanentemente, ndo estiver aplicada nos Ativos Imobilidrios devera ser aplicada em (“Ativos Financeiros”):
(i) cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, pablicos ou privados, de liquidez compativel com as
necessidades da Classe, de acordo com as normas editadas pela CVM, observado o limite fixado na Resolucéo
CVM 175; e (ii) derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposi¢do seja sempre,
no maximo, equivalente ao valor do Patriménio Liquido da Classe, nos termos previstos nas disposi¢des
regulatdrias aplicaveis.
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A participagdo da Classe em empreendimentos imobiliarios se dara, primordialmente, por meio da aquisicao de
Ativos Imobiliarios, mas também por meio da aquisi¢ao dos seguintes ativos (“Outros Ativos” e, em conjunto com
os Ativos Alvo, doravante denominados simplesmente os “Ativos”): (i) debéntures, certificados de depoésito de
valores mobiliarios, cotas de fundos de investimento, notas promissoérias, e quaisquer outros valores mobiliarios,
desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos
de investimento imobiliarios; (ii) letras hipotecérias; (iii) letras de crédito imobiliario; e (iv) letras imobiliarias
garantidas.

Nos termos previstos na Lei n° 8.668/93, a Administradora sera a proprietaria fiducidria dos bens e direitos
adquiridos com os recursos da Classe, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na
legislagéo, neste Regulamento e/ou nas determinacGes da Assembleia de Cotistas.

Ressalvadas as matérias de competéncia privativa da Assembleia de Cotistas ou de outra forma atribuidas a outros
prestadores de servico, nos termos do Regulamento e das disposicBes regulatérias aplicaveis, caberdo a Gestora,
no exercicio de sua atividade profissional de gestdo, as decisdes sobre 0s investimentos e desinvestimentos a serem
realizados pela Classe em Ativos Imobiliarios e demais ativos elegiveis a composicao de sua carteira, competindo-
Ihe selecionar, adquirir e alienar (exceto Ativos Imobiliarios), gerir e acompanhar tais ativos, em nome da Classe,
em observancia a Politica de Investimentos estabelecida por meio do Regulamento.

A Classe poderd utilizar os seus recursos disponiveis para ampliagdo, reforma ou restauracdo dos Ativos
Imobiliarios, sendo que, caso a Classe ndo possua recursos necessarios para tanto, a Gestora podera realizar uma
nova emissdo de Cotas para a captagéo de tais recursos, nos termos do Regulamento e do Anexo Descritivo.

Caso a Classe de Cotas, em qualquer momento, invista preponderantemente em valores mobiliarios, devera
respeitar os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de Ativos Financeiros estabelecidos no Anexo
Normativo | da Resolucdo CVM 175, observado o disposto no 85° do artigo 40 do Anexo Normativo Il da
Resolugdo CVM 175.

A Classe ndo podera realizar operagdes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e encerradas no mesmo
dia, independentemente de a Classe possuir estoque ou posic¢éo anterior do mesmo Ativo e/ou Ativo Financeiro.

A Classe podera emprestar ou tomar emprestado titulos e valores mobilirios, desde que tais operacbes de
empréstimo sejam cursadas exclusivamente por meio de servico autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela
CVM, bem como usé-los para prestar garantias de operac@es préprias. Adicionalmente, a Gestora podera prestar
fianca, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma, para garantir obriga¢fes assumidas pelo Fundo, e contrair
empréstimos em nome da Classe para fazer frente ao inadimplemento de Cotistas que deixem de integralizar as
cotas que subscreveram.

A Administradora, na qualidade de representante da Classe, podera constituir 6nus reais sobre os Ativos Imobiliarios
integrantes do patriménio da Classe, exclusivamente nas hipoteses permitidas na Resolu¢do CVM 175.

A alienacdo do Imdvel-Alvo devera ser realizada pelo Administrador, mediante orientacdo da Gestora.
Remuneracgdo da Administradora, da Gestora e dos demais prestadores de servigo
Taxa Global

A Classe esta sujeita a taxa global equivalente 1,30% (um inteiro e trinta centésimos por cento) ao ano sobre valor
contabil do Patriménio Liquido da Classe (“Taxa Global™), corrigido pela variagdo positiva do IPCA/IBGE,
verificada nos 12 (doze) meses anteriores a cada data de atualizacdo, para pagamento da remuneracdo devida a
Administradora (“Taxa de Administracdo”) e a Gestora (“Taxa de Gestdo™).

A Administradora fard jus a uma remuneracdo minima mensal de R$ 8.500,00 (oito mil e quinhentos reais),
contado da data de inicio da Classe, ainda que a Taxa de Administracdo calculada nos termos desta se¢do ndo
alcance tal valor (“Taxa Minima”).

A Taxa Global e a Taxa Global maxima da Classe serdo iguais. A Taxa Global maxima representa 0 somatério da
Taxa Global e das taxas de administracdo e gestdo das classes/subclasses investidas, desconsiderando-se as taxas
cobradas: (i) pelas classes/subclasses investidas cujas cotas sejam admitidas a negociacdo em mercado organizado;
ou, ainda, (ii) pelas classes/subclasses de fundos investidos, quando geridos por partes ndo relacionadas a Gestora.

Nos termos do Oficio-Circular-Conjunto n° 1/2025/CVM/SIN/SSE, a Taxa de Administracdo e a Taxa de Gestdo
poderdo ser reajustadas durante o prazo de duracéo do da Classe entre os Prestadores de Servi¢o Essenciais, desde
gue sem aumento para os Cotistas, por meio de ato unilateral celebrado entre os Prestadores de Servico Essenciais.
As informac0es atualizadas sobre a divisdo da Taxa de Administracdo e da Taxa de Gestdo entre os Prestadores
de Servico Essenciais estardo disponiveis por meio da Plataforma de Transparéncia de Taxas da ANBIMA, a qual
poderé ser acessada no https://data.anbima.com.br/busca/transparencia-de-taxas-de-fundos.
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A parcela da Taxa Global relativa a Taxa de Administracéo, a taxa maxima de custddia e a taxa de escrituragdo,
conforme o caso, refletem a remuneracéo integral dos prestadores de servigo da Classe responsaveis pelos servigos
de administracdo, tesouraria e de controle e processamento dos ativos financeiros e escrituracdo de Cotas.
A parcela da Taxa Global relativa a Taxa de Gestéao reflete a remuneragdo da Gestora responsavel pelos servigos
de gestdo da carteira da Classe.

Taxa de Performance

20% (vinte por cento) do que exceder o montante equivalente a IPCA+15% a.a. (quinze por cento ao ano)
(“Benchmark™).

A Taxa de Performance sera paga conforme a seguinte cascata de pagamento:

(i) primeiro, os valores a serem distribuidos pela Classe serdo integralmente destinados aos Cotistas, mediante a
amortizacdo de suas respectivas Cotas, pro rata e proporcionalmente ao capital integralizado por cada Cotista
(“Capital Integralizado™), até que tais Cotistas tenham recebido o valor correspondente a 100% (cem por cento)
de seu respectivo Capital Integralizado, acrescido do Benchmark; e

(ii) uma vez atendido o disposto no item (i) acima, qualquer valor a ser distribuido pela Classe sera destinado da
seguinte forma, pro rata e proporcionalmente ao Capital Integralizado por cada Cotista: 80% (oitenta por cento)
para os Cotistas da Classe e 20% (vinte por cento) para a Gestora, a titulo de Taxa de Performance.

Taxa Méxima de Distribuicdo

Tendo em vista que ndo ha distribuidor que preste servicos de forma continua ao Fundo, o Regulamento ndo prevé
uma taxa maxima de distribuicdo, nos termos do Oficio-Circular-Conjunto n® 1/2023/CVM/SIN/SSE.
A remuneracdo do distribuidor que venha a ser contratado e remunerado pontualmente, a cada nova emissdo de
cotas, sera prevista nos documentos da respectiva oferta, conforme a Resolu¢do CVM 160.

Taxa Maxima de Custddia e Taxa de Escrituracdo

Taxa Maxima de Custddia: 0,06% a.a. (seis centésimos por cento ao ano) sobre o valor do Patriménio Liquido da
Classe, respeitado 0 minimo mensal de R$ 6.500,00 (seis mil e quinhentos reais).

Taxa de Escrituracdo: R$ 2.000,00 (dois mil reais) por més.

Politica de amortizacao e de distribuicéo de resultados

A Administradora distribuird aos Cotistas, independentemente da realizacdo de Assembleia de Cotistas, no
minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pela Classe, apurados segundo o regime de caixa,

nos termos da legislagdo e regulamentagao aplicaveis (“Montante Minimo de Distribuigcdo™), com base no balango
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Ao longo de cada semestre, o lucro auferido, apurado segundo o regime caixa, podera, a critério da Gestora, e de
comum acordo com a Administradora, ser distribuido aos Cotistas, mensalmente, sempre no 5° (quinto) Dia Util
do més subsequente a divulgacéo dos dividendos, de forma total ou parcial, em qualquer percentual, observado
que, na data de distribuicdo relativa ao 6° (sexto) més de competéncia de cada semestre, tenha-se pago, ao menos,
0 Montante Minimo de Distribuigdo, nos termos do art. 10° pardgrafo Unico, da Lei 8668. Considera-se como dia
atil qualquer dia exceto: (i) sdbados, domingos ou feriados nacionais; e (ii) aqueles sem expediente na B3.

O Montante Minimo de Distribuicdo serd observado apenas semestralmente, sendo que os adiantamentos
realizados mensalmente, conforme observados acima, poderéo ndo atingir o referido percentual minimo.

A divulgagio dos dividendos sera realizada no ltimo Dia Util do més subsequente ao més de competéncia da
apuracdo do lucro auferido, apurado pelo regime caixa.

Fardo jus aos rendimentos de que trata os itens acima os Cotistas que estiverem inscritos no registro de Cotistas ou
registrados nas contas de deposito mantidas pelo Custodiante a data de divulgacéo da distribui¢do de rendimento.

O lucro auferido, apurado segundo o regime caixa, com base em balango semestral encerrado em 30 de junho e
31 de dezembro de cada ano, que exceda o Montante Minimo de Distribuicdo e que ndo tenha sido distribuido
conforme observado acima, poderdo ser utilizados pela Gestora, em comum acordo com a Administradora, para
formacdo de uma reserva de contingéncia para pagamento de despesas extraordinarias, admitindo-se sua posterior
distribuicdo aos Cotistas, observadas as restricbes decorrentes da legislacdo e/ou regulamentacdo aplicaveis,
exclusivamente nas hipoteses: (a) de deliberagdo dos Cotistas; (b) liquidacdo da Classe.
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InformacGes sobre os quéruns minimos estabelecidos para as deliberagdes das assembleias gerais de
titulares de Cotas

Competéncia privativa: Compete privativamente a assembleia de cotistas (“Assembleia de Cotistas™) deliberar
sobre as seguintes matérias, comuns ao Fundo e a sua Classe:

(@)  as demonstracGes contabeis do Fundo, anualmente, observados os prazos regulatdrios aplicaveis;
(b)  asubstituigdo de prestador de servigo essencial;

(c) aemissdo de novas Cotas, observado o Capital Autorizado (conforme definido no Regulamento), bem como
a definicdo se os Cotistas possuirdo direito de preferéncia na subscricdo das novas cotas, sem prejuizo do
disposto no inciso VII do paragrafo 2° do artigo 48 da parte geral da Resolugdo CVM 175;

(d) afuséo, aincorporagdo, a cisdo, total ou parcial, a transformac&o ou a liquidagdo do Fundo ou de sua Classe;
(e) aalteracdo do Regulamento, ressalvado o disposto no artigo 52 da parte geral da Resolugcdo CVM 175;

f o plano de resolucdo de Patriménio Liquido negativo, nos termos do Artigo 122 da parte geral da Resolugédo
CVM 175;

() o pedido de declaracdo judicial de insolvéncia da Classe;
(h)  aalteracdo do(s) mercado(s) em que as Cotas sejam admitidas a negociacao;

0] eleicdo e destituicdo de representante dos Cotistas, a ser eleito com prazo de mandato unificado, a se
encerrar na proxima Assembleia de Cotistas que deliberar sobre as demonstragcdes contabeis da Classe,
fixacdo de sua remuneragdo, se houver, e aprovacdo do valor madximo das despesas que poderdo ser
incorridas no exercicio de sua atividade, caso aplicavel;

) aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos do artigo 27, §1°, do artigo
31 e do artigo 32, inciso 1V, todos do Anexo Normativo 111 da Resolugdo CVM 175;

(k)  alteracdo de qualquer matéria relacionada a taxa de administracéo e a taxa de gestéao; e

() apreciacdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizago de Cotas, exceto quando
utilizada a faculdade prevista no artigo 45 do Anexo Normativo Il da Resolu¢do CVM 175.

Convocacdo: 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 extraordindrias, contado o prazo da data de envio da convocacgdo para
os Cotistas.

A convocacao sera realizada mediante o envio, a cada Cotista, de correspondéncia eletrénica, e disponibilizada na
pagina da Administradora e da Gestora na rede mundial de computadores, 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
o0s documentos pertinentes a eventual proposta submetida a apreciacdo da Assembleia de Cotistas.

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

Forma: As Assembleias de Cotistas poderdo ser realizadas de forma presencial, por meio eletrdnico, por meio
parcialmente eletrdnico ou por meio de consulta formal, conforme orientagdes constantes da convocagéo,
observado que, no caso de consulta formal, estara dispensada a reunido dos Cotistas.

Quoérum e Deliberacfes: A Assembleia de Cotistas se instala com a presenca de qualquer nimero de Cotistas.

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

A deliberacdo relativa exclusivamente a elei¢do 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. As deliberacfes exclusivamente relativas as matérias previstas nos subitens (ii), (iv), (v),
(xi), (xi) e (xii) do item | (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 de Cotas tiver mais de 100 (cem) cotistas, ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando a classe
de Cotas tiver até 100 (cem) cotistas.
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Os Cotistas poderdo votar por meio de envio de comunicacdo eletrdnica, mediante meio eletrdnico a ser
disponibilizado pela Administradora, sempre que a Administradora permitir tal faculdade, desde que os votos
sejam recebidos até a véspera da data de realizagdo 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 eletrdnico, no prazo definido na consulta formal, desde que respeitado o prazo minimo da regulamentacéo
em vigor.

Quem pode votar: 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 ha menos de um ano.

N&o podem votar nas Assembleias de Cotistas: (i) o prestador de servico, essencial ou ndo; (ii) os sdcios, diretores
e empregados do prestador de servico; (iii) as partes relacionadas ao prestador de servico, seus sécios, diretores e
empregados; (iv) o Cotista que tenha interesse conflitante com o Fundo ou a sua Classe; e (v) o Cotista, na hipdtese
de deliberacdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade.

A vedacdo 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, da mesma Classe ou subclasse, conforme o caso, que pode ser manifestada na prépria Assembleia de
Cotistas ou constar de permissao previamente concedida pelo cotista, seja especifica ou genérica, e arquivada pela
Administradora.

O Regulamento poderé ser alterado, independentemente de qualquer aprovacao, sempre que tal alteracdo 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 & negociacéo, ou
de entidade autorreguladora, nos termos da legislagdo aplicdvel e de convénio com a CVM, devendo ser
providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a comunicagdo aos Cotistas; (ii) de eventual reducdo da Taxa de
Administracdo, da Taxa de Gestdo ou da taxa de performance, se houver; (iii) para correcdo de eventual erro
grosseiro de redacéo no Regulamento; ou (iv) atualizagdo de dados do Regulamento, do Fundo, da Administradora
e/ou da Gestora. As alteragdes referidas nos itens (i) a (iii) devem ser comunicadas aos Cotistas, no prazo de até
30 (trinta) dias, contado da data em que tiverem sido implementadas e a alteracéo referida no item (iii) deve ser
imediatamente comunicada aos Cotistas.

A Assembleia de Cotistas podera deliberar pela destitui¢cdo da Gestora com ou sem Justa Causa (conforme abaixo
definido). Nas hip6teses de destituicdo sem Justa Causa, serd devido o valor equivalente a: (i) 100% (cem por
cento) do saldo da remuneragao a que a Gestora teria direito pelo periodo remanescente do respectivo contrato, ou
(ii) por 12 (doze) meses a contar do més subsequente a0 més que ocorreu a sua destituicdo sem Justa Causa, dos
dois, o que for maior (“Remuneracdo Extraordindria da Gestora™). Nio sera devida a Remuneragio Extraordinaria
da Gestora, tampouco qualquer taxa, multa ou indenizacéo a Gestora no caso de destitui¢do por Justa Causa.

A Remuneracdo Extraordinaria da Gestora, devida & Gestora em caso de destituicdo sem Justa Causa, sera abatida
da parcela da taxa de gestdo que venha a ser atribuida ao novo gestor que venha a ser indicado em substituigdo a
Gestora, sendo certo que a Remuneragdo Extraordinaria da Gestora ndo implicara: (a) reducdo da remuneracdo da
Administradora recebida a época da destituicdo e dos demais prestadores de servico do Fundo e/ou da Classe,
exceto pela remuneracéo do novo gestor, tampouco (b) aumento dos encargos do Fundo e/ou da Classe.

Em caso de destituicdo sem Justa Causa da Gestora, a Gestora fara jus ao pagamento proporcional da Taxa de
Performance, a ser calculada nos termos deste Regulamento, considerando a razdo equivalente ao periodo em que
prestou servicos ao Fundo sobre o periodo desde a primeira integralizagdo do Fundo até a data da efetiva alienacéo
do Imével-Alvo.

Para fins deste Regulamento, “Justa Causa”: significa, em relagdo a Gestora, (1) (a) uma deciséo judicial (ainda
que de primeira instancia) e/ou arbitral, e/ou (b) uma decisdo administrativa irrecorrivel; quaisquer delas
condenatdrias, proveniente de autoridade competente, inclusive decisdo emitida pelo colegiado da CVM, exceto
se obtido efeito suspensivo de referidas decisfes no prazo legal aplicavel: (i) reconhecendo a prética ou constatacéo
de atos, por parte da Gestora, com ma-fé, dolo, negligéncia, desvio de conduta, fraude ou violacdo substancial de
suas obrigacdes nos termos deste Regulamento, do acordo operacional do Fundo formalizado com a Gestora para
regular a atividade de gestdo, ou da legislacdo e regulamentacdo aplicadveis da CVM; (ii) contra a Gestora
apontando a prética de crime de fraude ou crime contra o sistema financeiro de atos de corrupg¢do, de lavagem de
dinheiro e/ou financiamento ao terrorismo; (iii) reconhecendo a préatica de atos caracterizados como conflito de
interesses sem a aprovagdo prévia da maioria dos Cotistas reunidos em Assembleia de Cotistas; (iv) contra a
Gestora apontando violagdo ao dever de lealdade; e/ou (v) contra a Gestora relacionada a atividades ilicitas no
mercado financeiro ou de valores mobiliarios e/ou prevenindo, restringindo ou impedindo, temporéria ou
permanentemente, o exercicio do direito de atuar e/ou ter autorizacéo para atuar, no mercado imobiliario e/ou nos
mercados de valores mobilidrios e/ou financeiros em qualquer local do mundo; ou (2) descredenciamento
permanente pela CVM como gestor de carteira de valores mobiliarios; ou (3) a ocorréncia de decretacdo de

89



=
9]
B
(9]
&
g
=
3
(2]
<

4
O
M
=

faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial da Gestora, ou, ainda, propositura pela Gestora de medida
antecipatdria referente a tais procedimentos, pedido de conciliagdo e mediagdo, incluindo aqueles previstos na Lei
n°11.101, de 9 de fevereiro de 2005, conforme alterada (“Lei 11.101”), ou ajuizamento de medida cautelar para
requerer a antecipacdo total ou parcial dos efeitos do deferimento do processamento da recuperacao judicial, nos
termos do artigo 6°, §12° da Lei 11.101.

Integralizacdo, Aplicagdo, Amortizagdo e Resgate

Integralizacdo: 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, sempre em moeda
corrente nacional, respeitando-se as regras de movimentacdo previstas no Regulamento.

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 Resolucdo CVM 175.

Caso o Cotista deixe de cumprir com as condicdes de integralizacdo constantes do documento de aceitacdo da oferta,
independentemente de notificacdo 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 aceitagio da oferta.

Amortizacdo: A Classe podera realizar amortizagdo de cotas por decisdo da Gestora, proporcionalmente ao
montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao Patrimonio Liquido da Classe, sem reducéo do
ntmero de Cotas emitidas.

Para fins de amortizagio de Cotas, serd considerado o valor de fechamento da Cota do Dia Util imediatamente
anterior a data do pagamento da respectiva parcela de amortizacao.

Resgate das Cotas: 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 duragdo do
Fundo; (ii) quando da amortizaco integral das respectivas Cotas; ou (iii) quando da liquidacdo da Classe e/ou do
Fundo, nos termos da regulamentagdo vigente.

Para pagamento do resgate, ser4 utilizado o valor de fechamento da Cota no ultimo Dia Util de existéncia da Classe
e/ou do Fundo.

Liguidagdo compulséria: A liquidagdo compulsdria deve ser realizada de forma equénime, simultanea e
proporcional entre todos os Cotistas da mesma Classe. A Administradora podera realizar a liquidacdo compulséria
de Cotas, com a consequente liquidacdo antecipada da Classe e do Fundo, caso a Classe mantenha, a qualquer
tempo, Patriménio Liquido diario inferior a R$ 1.000.000,00 (um milh&o de reais) pelo periodo de 90 (noventa)
dias consecutivos a contar do inicio de suas atividades.

No caso de venda da totalidade dos Ativos Imobiliarios pelo Fundo, a liquidagdo do Fundo e o consequente resgate
das Cotas serdo realizados apos (i) alienagdo da totalidade dos Ativos Financeiros ou Outros Ativos integrante do
patrimoénio do Fundo; e (ii) a cessdo de recebiveis eventualmente gerados no processo de venda do Imével-Alvo
do Fundo, se aplicavel.

Caso o Fundo ndo consiga alienar integralmente os Ativos Imobilidrios até o final do Prazo de Duragdo, a
Administradora convocara uma Assembleia Especial de Cotistas com intuito de os Cotistas deliberarem sobre tal
alienacédo, com a consequente liquidagdo do Fundo, nos termos da regulamentacéo aplicavel.

Regras para Utilizagdo de Bens e Direitos na Integralizacdo de Cotas: A integralizacio de Cotas podera ser
realizada em bens e direitos, dispensada a elaboragdo de laudo de avaliacdo, sem prejuizo da aprovacdo da
assembleia de Cotistas quanto ao valor atribuido ao bem ou direito, nos termos do artigo 45 do Anexo Normativo
111 da Resolucdo CVM 175, observado que a integralizagdo mediante entrega de bens e direitos devera ser realizada
fora do ambiente da B3.

A efetiva integralizacdo ao patrimdnio da Classe dos bens e direitos utilizados na integralizacéo de Cotas devera
ocorrer em até 180 (cento e oitenta) dias contados do encerramento da respectiva distribuicéo.

Regras para Utilizacdo de Ativos Financeiros na Integralizacio e Resgate de Cotas: N&o serd admitida a
utilizacdo de Ativos Financeiros na integralizacio de Cotas. E admitida a utilizagdo de Ativos Financeiros no
pagamento do resgate de Cotas, conforme aplicavel, observada a legislacdo, obrigaces fiscais e a regulamentacéo
em vigor para tal finalidade e, ainda, observados os seguintes critérios: (i) os ativos financeiros utilizados pelo
Cotista na integralizacdo das Cotas devem ser previamente aprovados pela Gestora e compativeis com a Politica
de Investimento da Classe; (ii) a integralizacdo das Cotas deve ser realizada por meio da alienacéo, pelo Cotista,
dos Ativos Financeiros a Classe, em valor correspondente ao integralizado, calculado pelo preco de mercado na
data da integralizacéo; e (iii) o resgate das Cotas seja realizado mediante o recebimento, pelo Cotista, de Ativos
Financeiros integrantes da carteira de titularidade da Classe, em valor correspondente ao resgatado, pelo prego de
mercado na data da conversdo das Cotas.
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Tendo em vista que o objetivo da Classe é investir, primordialmente, nos Ativos Imobiliarios, a Classe podera
dispensar o reembolso previsto no §1° do artigo 119 da Resolu¢do CVM n° 175/22, no caso de cotistas dissidentes
em operacgdes de reorganizacgdo, tais como transformacéo, incorporacéo, fusdo ou cisdo, tendo em vista que os
Ativos Imobiliarios podem ser considerados ativos iliquidos, de forma que o pedido de reembolso nos termos e
prazos especificados no 82° do artigo 119 da Resolugdo CVM n° 175/22 podera ser incompativel com a estratégia
de investimento da Classe.

Politica de Voto

O Fundo exercera seu direito de voto em relacdo aos ativos investidos em observancia aos parametros e regras
constantes da politica de voto da Gestora, disponibilizada no site da Gestora, qual seja
https://www.bgrasset.com.br/documentos-regulatorios/.

A GESTORA DA CLASSE ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO EM
ASSEMBLEIAS, QUE DISCIPLINA OS PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS
SAO AS MATERIAS RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE
VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS DECISOES DA GESTORA EM ASSEMBLEIAS DE
DETENTORES DE ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO.

Perfil da Administradora

Em 2014, a XP Investimentos ingressou no mercado de administracdo fiduciaria, atuando desde o final de 2018
exclusivamente com clubes de investimentos e, a partir de dezembro de 2019, retomando as atividades de
administracéo fiduciaria de fundos de investimento, de forma a atender as necessidades e fomentar neg6cios das
empresas gestoras de recursos do proprio Grupo XP e/ou demais areas da XP Investimentos, buscando melhorar
eficiéncias e, acima de tudo, a experiéncia de seus clientes. Ao longo de 2020, a XP Investimentos robusteceu sua
operacao, intensificando e expandindo suas atividades, sendo certo que também passou a atuar com gestores
independentes, ndo ligados ao Grupo XP, além de ter reiniciado a prestacdo dos servicos de administracdo para
fundos de investimento estruturados, como fundos de investimento imobiliarios e de participagdes.
A Administradora possui uma equipe composta por profissionais devidamente qualificados, que combinam uma
extensa experiéncia financeira com sélido conhecimento de diversos segmentos da economia brasileira, dedicados
a atividade de administragdo fiduciaria de fundos de investimento.

Perfil da Gestora

A BGR tem como principal atividade a gestdo de ativos imobiliarios. A BGR possui uma estrutura diferenciada,
capaz de gerir todos as fases do ciclo imobilidrio de uma propriedade: aquisi¢do, desenvolvimento, retrofit,
locacGes, administracdo predial, e venda da propriedade. Através de diferentes veiculos de investimento, atua em
102 empreendimentos comerciais como edificios corporativos e galpdes logisticos e industriais, localizados nas
principais regifes consolidadas do Pais. Atualmente, a BGR é responsavel pela gestdo de mais de,
aproximadamente, R$ 2,8 bilhdes em ativos imobiliarios através de Fundos de Investimentos e Investimentos de
Private Equity.

Regras de tributac¢io do Fundo

Tributacdo aplicavel as operacées de carteira

I. Imposto de Renda na Fonte (“IREF”)

Como regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira da Classe ndo estdo sujeitos a incidéncia do IRF, exceto
ganhos auferidos em aplicagdes financeiras de renda fixa ou varidvel, que se sujeitam as regras de tributagéo
aplicaveis as pessoas juridicas.

Para os investimentos realizados pela Classe em letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios, letras
de crédito imobiliario e cotas de fundos de investimento imobilidrio (“FII”), admitidas a negociagéo
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcéo, ha regra de isencédo do IRF, de acordo com a Lei n°
8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

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

O IRF pago pela carteira da Classe podera ser proporcionalmente compensado com o imposto a ser retido pelo
Fundo no momento da distribuicdo de rendimentos aos seus cotistas sujeitos a tributacdo. Regra geral, o0s
investimentos realizados pelos cotistas do Fundo ficarédo sujeitos a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos,
tendo em vista que: (i) dificilmente o prazo para resgate ou liquidag&o sera inferior a 30 (trinta) dias (prazo a partir
do qual é aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdo das Cotas € regularmente realizada em bolsa de valores.
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Por fim, nos termos da Lei n° 9.779 de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, o percentual maximo do total das
cotas emitidas pela Classe que o incorporador, construtor ou socio de empreendimentos imobiliarios investidos
pela Classe podera subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas,
é de 25% (vinte e cinco por cento). Caso tal limite seja ultrapassado, a Classe estara sujeita a tributacéo aplicavel
as pessoas juridicas.

Tributacdo na fonte dos rendimentos auferidos pelos Cotistas

1. IRF

a. Cotistas Residentes no Brasil

Os ganhos e rendimentos auferidos na cessdo ou alienacdo, amortizacdo e resgate das cotas, bem como os lucros
distribuidos pela Classe a qualquer cotista pelo regime de caixa, sujeitam-se a incidéncia do IRF a aliquota de 20%
(vinte por cento).

O IRF pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii) antecipacdo do Imposto
sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores pessoa juridica. Nao obstante o disposto no item
acima, em conformidade com o disposto na Lei 11.033, o cotista pessoa fisica ficara isento do IRF e na declaracdo
de ajuste anual, sobre as distribuicBes de lucro apurado sob o regime de caixa realizadas pelo Fundo,
exclusivamente na hipétese de a Classe, cumulativamente: a) possuir, no minimo, 100 (cem) cotistas; e b) as cotas
serem admitidas & negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. O
beneficio ndo sera concedido ao cotista que for pessoa fisica, titular de cotas que representem 10% (dez por cento)
ou mais da totalidade das cotas emitidas pela Classe ou cujas cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pela Classe. O Fundo devera distribuir aos seus
Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros por ele 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.

[T3%1]

O beneficio ndo serd concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na forma da alinea “a
do inciso | do parégrafo Unico do art. 2° da Lei n°9.779, de 19 de janeiro de 1999, titulares de cotas que representem
30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelos Fundos de Investimento Imobiliario ou pelos
Fiagro, ou ainda cujas cotas lhes derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

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

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

b. Cotistas Ndo Residentes (INR)

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

N&o obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos cotistas residentes no exterior que,
cumulativamente, (i) ndo sejam residentes ou domiciliadas em jurisdicdo de tributacdo favorecida, conforme
definicdo do artigo 24 da Lei n° 9.430, de 27 de dezembro de 1996 (“JTF”), e (ii) cujo investimento seja realizado
por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo do Conselho Monetario Nacional n® 4.373, de 29 de
setembro de 2014. Neste caso, 0s rendimentos distribuidos pela Classe aos Cotistas residentes no exterior ficam
sujeitos a incidéncia do IR, retido na fonte, a aliquota de 15% (quinze por cento). Os lucros apurados sob o regime
de caixa e distribuidos pelo Fundo aos cotistas pessoas fisicas residentes no exterior também serdo isentos de
tributacdo pelo IRF, inclusive se tais cotistas forem residentes em JTF, observadas as mesmas condicfes para 0s
cotistas residentes.

c. Cobranca de IRF

Em regra, os rendimentos auferidos pelos cotistas serdo tributados pelo IRF no momento da amortizagdo de
rendimentos das cotas, da alienacdo de cotas a terceiros e do resgate das cotas, em decorréncia do término do prazo
de duracédo ou da liquidacdo antecipada da Classe.
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1. 1I0F
a. IOF/TVM

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

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

b. IOF/Cambio

As operacOes de conversdes de moeda estrangeira para moeda Brasileira, bem como de moeda Brasileira para
moeda estrangeira, estdo sujeitas ao IOF-Cambio. Atualmente, as operacdes de cAmbio referentes ao ingresso no
Pais para investimentos nos mercados financeiros e de capitais e retorno estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por
cento). De igual modo, as operagdes para remessas e ingressos de recursos, realizadas pelo Fundo relativas as suas
aplicagbes no mercado internacional, nos limites e condicdes 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).
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO BGR CIDADE JARDIM FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADE LIMITADA

Pelo presente instrumento particular (“Instrumento de Constituicao”), a XP INVESTIMENTOS CORRETORA
DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira com sede na Praia de Botafogo,
501, bloco I, Botafogo, CEP 22290-210, na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, inscrita no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n° 02.332.886/0001-04,

devidamente autorizada pela Comissdao de Valores Mobiliarios (“CVM”) a prestar os servicos de

administracao de carteira de valores mobiliarios, conforme o Ato Declaratorio CVM n° 10.460, de 26 de
junho de 2009, na qualidade de administradora (“Administradora”) e a BGR ASSET MANAGEMENT LTDA.,
sociedade empresaria limitada, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida das
Nacdes Unidas, 12.901, CENU Torre Oeste, 16° andar, sala 1.602, Brooklin Novo, CEP 04578-910, inscrita
no CNPJ sob o n° 48.730.767/0001-00, habilitada para gestao de recursos de terceiros conforme Ato
Declaratério da CVM n° 21.421, de 20 de novembro de 2023, na qualidade de gestora (“Gestora”, quando

referida em conjunto com a Administradora, “Prestadores de Servicos Essenciais”), resolvem,

conjuntamente:

I constituir um fundo de investimento imobiliario, nos termos da Lei n° 8.668, de 25 de junho de
1993, conforme alterada, e do Anexo Normativo Illl da Resolucao da CVM n° 175, de 23 de dezembro de
2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 175”), que se denominara BGR CIDADE JARDIM FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Fundo”), com classe Unica de cotas,

organizada sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracédo de 5 (cinco) anos, prorrogaveis por

mais 2 (dois) anos, sendo o primeiro ano a exclusivo critério da Gestora e o segundo ano mediante
aprovacao em Assembleia de Cotistas (conforme definido no Regulamento), e sendo destinado a
investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12 da Resolucao da CVM n° 30, de 11 de maio de

2021, conforme alterada (“Classe” e “Investidores” ou “Investidores Qualificados”, respectivamente);

. Aprovar o regulamento do Fundo (“Regulamento”), o anexo descritivo da Classe (“Anexo
Descritivo”), na forma do Anexo A ao presente Instrumento de Constituicao, em atencao ao disposto no

artigo 7° da parte geral da Resolucao CVM 175;

lll. Desempenhar as funcoes de prestadores de servicos essenciais, na qualidade de administradora
fiduciaria, e de gestora de recursos, respectivamente, em observancia aos deveres e responsabilidades

previstos na Resolucao CVM 175, no Regulamento e no Anexo Descritivo;
IV.  Aprovar a contratacdo, nos termos da Resolucao CVM 175, das seguintes pessoas juridicas para

prestarem servicos em favor do Fundo e/ou da Classe:

1 de 41
Praca Bota Fogo, 501, bloco I'sala 501 | Botafogo | Rio de Janeiro | CEP 22.250-911
SAC: 0800-77-20202 | Ouvidoria: 0800-722-3730
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a. Custodiante: OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
sociedade por acoes, inscrita no CNPJ sob o n° 36.113.876/0001-91, com sede na Avenida das Américas,
3.434, bloco 07, sala 201, Barra da Tijuca, CEP 22.640-102, cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de
Janeiro, devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de custddia de titulos e valores
mobiliarios na forma do Ato Declaratorio CVM n° 11.484, de 27 de dezembro de 2010 (“Custodiante™).

b. Escriturador das cotas: OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., acima qualificada, devidamente autorizada ao exercicio profissional da atividade de escrituracdo de
cotas de fundos de investimento na forma do Ato Declaratorio CVM n° 11.485, de 27 de dezembro de 2010

(“Escriturador”).

V. Aprovar a indicacao, pela Administradora, do Sr. LIZANDRO SOMMER ARNONI, brasileiro, casado,
administrador, portador da Cédula de Identidade RG n° 23.855.140-4 (SSP/SP), inscrito no CPF sob o n°
279.902.288-07, com endereco comercial na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia
de Botafogo, n° 501, Bloco I, Botafogo, CEP 22290-210, como o diretor responsavel pelas operagdes do
Fundo e da Classe, no limite de sua responsabilidade, nos termos previstos no Regulamento e no Anexo

Descritivo;

VI.  Aprovar a realizacdo da 12 (primeira) emissdo e distribuicao publica primaria de cotas da Classe
(“Cotas”), todas nominativas e escriturais, por meio de oferta publica de distribuicdo, sob o regime de
melhores esforcos de colocacao, registrada na CVM sob o rito de registro automatico de distribuicao, nos
termos da Resolucao da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucao CVYM 160”),
a ser coordenada pela XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS

S.A., conforme acima qualificada, na qualidade de coordenador lider (“Emissao”, “Oferta” e

“Coordenador Lider”, respectivamente), que tera as seguintes caracteristicas:

a. Regime de Distribuicdo: distribuicdo publica primaria, a qual sera realizada no Brasil e estara
sujeita ao rito de registro automatico na CVM, conforme previsto na Resolucdo CVM 160 e nas demais

disposicoes legais, regulamentares e autorregulatorios aplicaveis;

b. Montante Inicial da Oferta: o montante total da Oferta sera de RS 170.00.000,00 (cento e setenta

milhdes de reais);

Quantidade de Cotas: 1.700.000 (um milhao e setecentas mil) Cotas;

c. Preco de Emissdo das Cotas: o preco de emissao das Cotas sera de RS 100,00 (cem reais) (“Preco

de Emissao”).
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d. Distribuicao Parcial: Nao havera hipotese de distribuicao parcial na presente Oferta.
e. Lote Adicional: Nao havera hipdtese de lote adicional na presente Oferta.
f. Procedimentos para Subscricao e Integralizacdo das Cotas: as Cotas serao subscritas nos termos

previstos nos documentos da Oferta, sendo que a integralizacao de cada uma das Cotas sera realizada em
moeda corrente nacional, quando da sua liquidacao, pelo Preco de Emissao, nao sendo permitida a
aquisicao de Cotas fracionadas. Cada um dos Investidores devera efetuar o pagamento do valor
correspondente ao montante de Cotas que subscrever, observados os procedimentos de colocacao, ao

Coordenador Lider;

g. Publico-Alvo: A Oferta sera destinada a Investidores Qualificados e que se enquadrem no publico-

alvo da Classe, conforme previsto no Regulamento;

h. Periodo de Distribuicao: a subscricao das Cotas objeto da Oferta devera ser realizada no prazo
de até 180 (cento e oitenta) dias contados da divulgacao do anlncio de inicio da Oferta, nos termos do
artigo 48 da Resolucao CVM 160;

i. Negociacao das Cotas: as Cotas serdao depositadas para: (i) distribuicdo, no mercado primario,
por meio do Sistema de Distribuicao de Ativos - DDA, administrado e operacionalizado pela B3 S.A. - Brasil,
Bolsa, Balcao (“B3”); e (ii) negociacao no mercado secundario, exclusivamente em ambiente de bolsa de
valores, administrado e operacionalizado pela B3, no qual as Cotas serao liquidadas e custodiadas
eletronicamente. Durante a colocacao das Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever as Cotas objeto
da Oferta recebera, quando realizada a respectiva liquidacao, recibo das Cotas que, até a data definida
no formulario de liberacdo, que sera divulgado posteriormente a divulgacdo do Anlncio de Encerramento
e da obtencao de autorizacdo da B3, nado sera negociavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de
Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal nova Cota na data definida no formulario de liberacao
para negociacao, a ser divulgado posteriormente a divulgacao do Anlncio de Encerramento e de obtida a

autorizacao da B3, momento em que as Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3;

j. Coordenador Lider: XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., acima qualificada.

k. Demais Termo e Condicdes da Oferta: os demais termos e condicdes da Emissao e da Oferta

serao descritos nos documentos da Oferta.

VIl. Submeter a registro na CVM o presente Instrumento de Constituicao, bem como os demais

documentos exigidos pela Resolucao CVM 175, para obter o registro do Fundo, da Classe e seu CNPJ; e
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VIIl. Realizar todos os registros necessarios e/ou firmar todos os documentos pertinentes para a

implementacao das deliberagdes acima, nos termos da legislacdo e regulamentacao aplicaveis.

Em face das deliberacbes acima, os Prestadores de Servicos Essenciais, nos termos definidos pela
Resolucdo CVM 175, DECLARAM, por seus representantes legais que ao final assinam o presente

instrumento, que o Regulamento esta plenamente aderente a legislacao vigente.

Os termos nao expressamente definidos neste Instrumento de Constituic@o terao os significados que lhes

for atribuido no Regulamento e/ou nos documentos da Emissao e 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

perante a CYM.

Sao Paulo/SP, 04 de dezembro de 2025

Assinado por: DocuSigned by:
rfwmh Fumandes Maress U)m}uw Purciva

62EEE8285F834D6. BOEFD926E7334AF.

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

(Administradora)

Assinado por:

@beé WQSMV\, Cabricl, Bareelss Ao Blivciva.

21A7CBAE92C8431 SBBTo49BDCOF426

BGR ASSET MANAGEMENT LTDA.

(Gestora)
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ANEXO A
REGULAMENTO DO

BGR CIDADE JARDIM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE LIMITADA

(“Fundo”)

CONDICOES GERAIS APLICAVEIS AO FUNDO

Prazo de Duracao: Classes: Término | Exercicio Social:

O Fundo tera prazo de 5 Classe Unica Duragao de 12 meses,
(cinco) anos contados da data encerrando no ultimo Dia Util
da primeira integralizacao de do més de dezembro.
Cotas da Classe, que podera
ser prorrogado por até 2 (dois)
anos, sendo o primeiro ano a
exclusivo critério da Gestora e

o segundo ano mediante
aprovacgao em Assembleia de

Cotistas.

A. PRESTADORES DE SERVIGO

Prestadores de Servico Essenciais

Gestora Administradora

BGR ASSET MANAGEMENT LTDA. XP INVESTIMENTOS CCTVM S.A.

Ato Declaratério: 21.421 Ato Declaratério: 10.460, de 26 de junho de 2009

CNPJ: 48.730.767/0001-00 CNPJ: 02.332.886/0001-04

Outros

Custodia e Escrituracao Distribuicao
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OLIVEIRA TRUST DTVM S.A. No ambito de cada oferta, o Fundo podera contratar

Ato Declaratério: 11.484 e 11.485, ambos de 27 de | distribuidor(es) devidamente autorizado(s) pela CVM,
dezembro de 2010

CNPJ: 36.113.876/0001-91

nos termos da regulamentagao aplicavel, a ser(em)

definido(s) pela Gestora.

B. RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVICO

I. A Administradora, a Gestora (“Prestadores de Servicos Essenciais”) e os demais prestadores de servigos

contratados respondem perante a Comissao de Valores Mobiliarios (“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 atuacao, sem solidariedade entre si ou com o Fundo, por seus préprios atos e omissoes
contrarios ao presente regulamento do Fundo (“Regulamento”) e as disposi¢cdes legais e regulamentares
aplicaveis, sem prejuizo do dever dos Prestadores de Servicos Essenciais de fiscalizar os demais prestadores de
servicos, nos termos da Resolucdo CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme em vigor (“Resolucdo
CVM 175"). A afericdo da responsabilidade da Administradora, da Gestora e dos demais prestadores de servicos
tera como parametros as obrigacOes previstas (a) na Resolucdo CVM 175 e nas demais disposi¢des legais e
regulamentares aplicaveis; (b) no Regulamento, incluindo seus anexos, suplementos e apéndices; e (c) nos

respectivos contratos de prestacdo de servicos, conforme aplicavel.

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 quitagdo, outorgar mandatos, e exercer todos
os demais direitos inerentes ao patrimonio do Fundo, diretamente ou por terceiros por ele contratados,
observadas as limitagdes 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 operagdes 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 patrimoénio da
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Classe;

(iii) abrir e movimentar contas bancarias;

(iv) representar a Classe em juizo e fora dele;

(v) solicitar, se for o caso, a admissdo a negociacao de Cotas em mercado organizado;

(vi) 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 regulamentagao em vigor;

(vii) providenciar a averbagdo, no cartorio de registro de imoveis, das restricdes determinadas pelo artigo 7°

da Lei n° 8.668 de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n° 8.668/93");
(viii)  diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
(1) a documentacao relativa aos imodveis e as operagdes 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;
(ix) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a Classe;

(x) 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
(xi) fiscalizar o andamento dos Ativos que constituem o patrimonio da Classe.

I1.2. Sem prejuizo de outras obrigagdes legais e regulamentares a que esteja sujeita, a Administradora se obriga

a.

(i) cumprir as obrigacdes estabelecidas na regulamentagéo 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 Resolu¢do CVM 175;

(ii) observar as vedag¢des estabelecidas na regulamentagdo em vigor, em especial, nos artigos 45, 101 e 103

da parte geral da Resolugdo CVM 175;

(iii) diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
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) 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) 0s registros contabeis referentes as operacdes e ao patrimoénio da Classe;

(iv) pagar, as suas expensas, a multa cominatoria por cada dia de atraso no cumprimento dos prazos

previstos na regulamentacao aplicavel;

(v) elaborar e divulgar as informagdes periddicas e eventuais do Fundo exigidas pelo Regulamento e pela
regulamentagdo em vigor, notadamente pelos artigos 36 e 37 do Anexo Normativo III a Resolugdo CVM 175,

inclusive do que diz respeito a divulgacdo do valor patrimonial da cota do Fundo;

(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 informacGes cadastrais do Fundo

e da Classe;

(vii) manter o servico de atendimento aos Cotistas, na parte geral do Regulamento;

(viii)  observar as disposi¢des do Regulamento;

(ix) cumprir as deliberagdes da Assembleias de Cotistas; e

(x) adotar as normas de conduta previstas no artigo 106 da parte geral da Resolucdo CVM 175.

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) tesouraria, controle e processamento dos ativos integrantes da carteira da Classe, exceto quando tais

servicos forem executados pela Administradora;
(i) escrituracdo das Cotas, exceto quando tal servico for executado pela Administradora; e

(iii) auditoria independente.
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IIIl. A Gestora, no ambito das atividades de gestdo do Fundo, serd responsavel pelas decisGes relativas a
investimentos e desinvestimentos a serem efetuados pelo Fundo em Ativos, competindo-lhe, gerir e
acompanhar, em nome do Fundo, os Ativos Imobiliarios que comporéo o patriménio do Fundo, de acordo com
a politica de investimento prevista no Anexo I deste Regulamento, bem como recomendar a Administradora a
aquisicdo e alienagao de Ativos Imobilidrios observando as limitagdes impostas pelo presente Regulamento e

pela regulamentagdo em vigor.

III.1. Cabe, ainda, a Gestora realizar a gestao profissional dos Ativos Financeiros e os Outros Ativos integrantes
da carteira do Fundo, competindo-lhe selecionar, adquirir, alienar, gerir e acompanhar, em nome do Fundo, os
referidos Ativos Financeiros e os Outros Ativos, observando as limitagdes impostas pelo presente Regulamento

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

(i) cumprir as obrigacbes estabelecidas na regulamentagdo em vigor, em especial, nos artigos 105 e 106 da

parte geral da Resolu¢ao CVM 175;

(ii) observar as vedacgdes estabelecidas na regulamentacdo em vigor, em especial, nos artigos 45 e 101 da
parte geral da Resolugdo CVM 175, e no artigo 32 do Anexo Normativo Il a Resolucdo CVM 175, exceto pelo
previsto na Resolucdo CVM 175, artigo 113, inciso 1V, que permite a Gestora prestar fianga, aval, aceite ou
coobrigar-se sob qualquer forma, bem como constituir 6nus reais sobre os iméveis integrantes da carteira do
Fundo, para garantir obriga¢cdes assumidas pelo Fundo, e no inciso V, que permite que a Gestora contraia
empréstimos em nome da Classe de cotas para fazer frente ao inadimplemento de Cotistas que deixem de

integralizar as cotas que subscreveram, observados os termos e condicées ali previstos;

(ii) informar a Administradora, imediatamente, caso ocorra a alteracdo de qualquer dos demais prestadores

de servigos contratados pela Gestora, em nome do Fundo;
(iv) providenciar a elaboracdo do material de divulgacdo da Classe;

(v) diligenciar para que seja mantida, as suas expensas, atualizada e em perfeita ordem a documentacao

relativa as opera¢des da Classe;
(vi) observar as disposi¢des do Regulamento;

(vii) cumprir as deliberacdes da Assembleia de Cotistas;
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(viii)  praticar todos os atos necessarios a gestdo da carteira de Ativos e dos Ativos Financeiros, exceto do

Imovel Alvo, e ao cumprimento de sua politica de investimento;

(ix) monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizacdo ou desvalorizacdo das Cotas, e a evolucdo

do valor do patriménio do Fundo;
(x) sugerir a Administradora modificagdes neste Regulamento;
(xi) monitorar investimentos realizados pelo Fundo;

(xii) conduzir as estratégias de desinvestimento em Ativos e dos Ativos Financeiros e optar (a) pelo
reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos neste regulamento e na regulamentacao
aplicavel, e/ou (b) pela realizacdo da distribuicdo de rendimentos e da amortizacdo extraordinaria das Cotas,

conforme o caso, sem necessidade de aprovagao em Assembleia de Cotistas;
(xiii)  votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos Ativos do Fundo, conforme politica de voto;

(xiv)  transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em decorréncia de sua condicao

de Gestora;

(xv) guando 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; e

(xvi)  aprovar a emissdo de novas Cotas por meio do Capital Autorizado ou, quando entender necessario,

solicitar a Administradora que submeta a Assembleia de Cotistas a proposta de nova emissdo de Cotas.
IV. A Administradora podera contratar, em nome do Fundo, os seguintes servicos:
(xvii)  Distribuicdo primaria de cotas;

(xviii) Consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar as atividades de andlise, selecdo,
acompanhamento e avaliagdo de empreendimentos imobilidrios e demais ativos integrantes ou que possam vir

a integrar a carteira de ativos da Classe;

(xix)  Empresa especializada para administrar as locacdes 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 economicos e financeiros selecionados das
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companhias investidas para fins de monitoramento;
(xx) Formador de mercado para as Cotas;

(xxi)  Departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e acompanhamento de projetos
imobiliarios; e

(xxii)  Custddia de ativos financeiros.

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 servigos prestados pelos demais prestadores de servicos estiverem fora da esfera de atuagdo da CVM.

IV.2. A contratacao da Administradora, da Gestora, de consultor especializado ou partes relacionadas para o

exercicio da funcdo de formador de mercado deve ser submetida a prévia aprovagdo da Assembleia de Cotistas.

V. A Gestora podera contratar, em nome do Fundo, com terceiros devidamente habilitados e autorizados, os

servicos de:

() intermediacao de opera¢des para a carteira da Classe;
(i) classificacdo de risco das Cotas; e

(iii) cogestao da carteira da Classe.

VI. A Gestora somente sera 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 servigcos prestados pelos demais prestadores de servigos estiverem

fora da esfera de atuacao da CVM.

C. PRAZO DE DURAGCAO, SUPERVISAO E GERENCIAMENTO DE RISCOS
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I. O prazo de duracdo do Fundo sera de 5 (cinco) anos contados da data da primeira integralizacdo de Cotas da
Classe, que podera ser prorrogado por até 2 (dois) anos, sendo o primeiro ano a exclusivo critério da Gestora e

o segundo ano mediante aprovagao em Assembleia de Cotistas.

II. Nao obstante a diligéncia da Gestora em colocar em pratica a politica de investimento da Classe prevista no
respectivo Anexo I deste Regulamento, as aplicacdes da Classe estdo, por sua natureza, sujeitas a flutuacdes
tipicas de mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢Oes adversas de liquidez e negociacao atipica nos
mercados de atuacao. Ainda que a Administradora e a Gestora mantenham sistemas de gerenciamento de riscos,

ndo héa garantia de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para a Classe e os Cotistas.

III. A supervisdo e o gerenciamento de riscos sdo realizados por areas independentes dos Prestadores de

Servigos Essenciais, no limite de suas respectivas competéncias.

IV. Especificamente em relacdo ao risco de liquidez, o gerenciamento é realizado pela Gestora e supervisionado
pela Administradora, nos termos da regulamentagdo 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 negociacdo desses ativos nas condi¢es

de mercado vigentes.

V. O gerenciamento de riscos (i) pode utilizar dados historicos e suposi¢des para tentar prever o comportamento
da economia e, consequentemente, os possiveis cenarios que eventualmente afetem o Fundo, ndo havendo
como garantir que esses cenarios ocorram na realidade, e (ii) ndo elimina a possibilidade de perdas para os

Cotistas.

VI. A exatiddo das simulacdes e estimativas utilizadas no monitoramento pode depender de fontes externas de
informacao, as quais serdo as Unicas responsaveis pelos dados fornecidos, ndo respondendo os Prestadores de
Servicos Essenciais por eventual incorrecdo, incompletude ou suspensao de divulgacdo dos dados fornecidos

por tais fontes, de modo a prejudicar o referido monitoramento.

D. REMUNERAGCAO DOS PRESTADORES DE SERVICO

I. Os pagamentos das remuneracdes 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
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Secdo item E (Encargos do Fundo) deste Regulamento e nas regras de remuneracao previstas no Anexo I deste

Regulamento, relativamente a Classe de Cotas.

II. A Taxa de Administracdo, a Taxa de Gestdo e a Taxa Maxima de Custddia serdo calculadas de acordo com o

disposto no Anexo I deste Regulamento, relativamente a Classe de Cotas.

III. A Taxa de Administracao e a Taxa de Gestao nao incluem os valores correspondentes as taxas, remuneragao
dos prestadores de servigos 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 nas taxas

maximas da Classe de Cotas indicadas no Anexo I deste Regulamento.

E. ENCARGOS DO FUNDO

L. Constituem encargos do Fundo as seguintes despesas, que lhe podem ser debitadas diretamente, assim como

de sua Classe de Cotas, sem prejuizo de outras despesas previstas na regulamentacao vigente:

(i) taxas, impostos ou contribuicoes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que recaiam ou venham

a recair sobre os bens, direitos e obrigacdes do Fundo ou de sua Classe de Cotas;

(ii) despesas com o registro de documentos, impressao, expedicdo e publicagdo de relatérios e informagdes

periddicas previstas na regulamentacdo vigente;

(iii)  despesas com correspondéncias de interesse do Fundo ou de sua Classe de Cotas, inclusive

comunicagdes aos Cotistas;
(iv)  honorérios e despesas do Auditor Independente;
(v) emolumentos e comissdes pagas por operacdes da carteira de ativos;

(vi)  despesas com a manutencao de ativos cuja propriedade decorra de execucdo de garantia ou de acordo

com devedor;

(vii) honorarios de advogado e custas e despesas processuais correlatas que sejam incorridas em razdo de
defesa dos interesses do Fundo ou da Classe de Cotas, em juizo ou fora dele, inclusive o valor da condenagao

imputada, se for o caso;
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(viii) gastos derivados da celebragédo de contratos de seguro sobre os ativos da carteira, assim como a parcela
de prejuizos da carteira nao coberta por apodlices de seguro, salvo se decorrente diretamente de culpa ou dolo

dos prestadores dos servicos no exercicio de suas respectivas funcoes;
(ix) despesas relacionadas ao exercicio de direito de voto decorrente de ativos da carteira;
(x) despesas com a realizacdo de Assembleia de Cotistas;

(xi)  despesas inerentes a constituicao, fusao, incorporacao, cisao, transformacao ou liquidagcdo do Fundo ou

da Classe de Cotas;

(xii) despesas com liquidacgao, registro e custodia 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;

(xv) despesas inerentes a admissado das Cotas a negociacdo em mercado organizado, conforme aplicavel;

(xvi) royalties devidos pelo licenciamento de indices de referéncia, desde que cobrados de acordo com

contrato estabelecido entre a Administradora e a instituicdo que detém os direitos sobre o indice;
(xvii) taxas de administracdo e de gestdo, incluindo a Remuneracdo Extraordinaria da Gestora;

(xviii) 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 Resolucdo CVM 175;

(xix) honorérios e despesas relacionados aos servigos de consultoria especializada, empresa especializada e
formacdo de mercado, se houver, de que trata o art. 27, incisos I a IV, do Anexo Normativo Il da Resolucdo

CVM 175;

(xx) despesas decorrentes de empréstimos contraidos em nome da Classe de Cotas, desde que de acordo

com as hipéteses previstas na regulamentacado aplicavel;
(xxi) despesas decorrentes da contratacdo de agéncia de classificacdo de risco de crédito;

(xxii) taxa de performance, se houver;
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(xxiii) comissdes e emolumentos pagos sobre as operacdes, incluindo despesas relativas a compra, venda,

locagdo ou arrendamento dos imdveis que componham seu patrimonio;

(xxiv) taxa maxima de custodia;

(xxv) gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatorias, nos termos das disposicOes regulatorias
aplicaveis;

(xxvi) gastos necessarios a manutencao, a conservacao e a reparos de imdveis integrantes do patrimdnio; e
(xxvii) honorarios e despesas relacionadas ao desempenho das atividades atribuidas a representantes eleitos

em Assembleia de Cotistas para exercer as funcbes de fiscalizacdo dos empreendimentos ou investimentos da

Classe de Cotas, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas.

II. Quaisquer despesas ndo previstas como Encargos do Fundo neste Regulamento ou na legislacdo e
regulamentacao aplicavel, correm por conta do Prestador de Servigo Essencial que a tiver contratado, inclusive
a eventual remuneracdo dos membros do conselho ou comité do Fundo, quando constituidos por iniciativa de

Prestador de Servico Essencial.

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 sua Classe de Cotas:
(i) as demonstragdes contabeis do Fundo, anualmente, observados os prazos regulatoérios aplicaveis;
(i) a substituicao de Prestador de Servico Essencial;

(iii) a emissdo de novas Cotas, observado o Capital Autorizado, bem como a definicdo se os Cotistas
possuirdo direito de preferéncia na subscricdo das novas Cotas, sem prejuizo do disposto no inciso VII do

paragrafo 2° do artigo 48 da parte geral da Resolugdo CVM 175;

(iv)  afusdo, a incorporacdo, a cisdo, total ou parcial, a transformacéo ou a liquidacdo do Fundo ou de sua

Classe de Cotas;

(v) a alteracdo deste Regulamento, ressalvado o disposto no artigo 52 da parte geral da Resolucdo CVM

175;
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(vi) o plano de resolugdo de Patriménio Liquido negativo, nos termos do Artigo 122 da parte geral da

Resolucao CVM 175;
(vii) o pedido de declaracao judicial de insolvéncia da Classe de Cotas;
(viii) a alteracdo do(s) mercado(s) em que as Cotas sejam admitidas a negociacao;

(ix) eleicdo e destituicdo de representante dos Cotistas, a ser eleito com prazo de mandato unificado, a se
encerrar na préxima Assembleia de Cotistas que deliberar sobre as demonstracoes contabeis da Classe, fixacdo
de sua remuneracao, se houver, e aprovacdo do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no

exercicio de sua atividade, caso aplicavel;

() aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos do artigo 27, §1°, do

artigo 31 e do artigo 32, inciso IV, todos do Anexo Normativo IIl da Resolu¢do CVM 175;
(xi)  alteracdo de qualquer matéria relacionada a taxa de administragdo e a taxa de gestao; e

(xii) apreciacao do laudo de avaliacao de bens e direitos utilizados na integralizacao de Cotas, exceto quando

utilizada a faculdade prevista no artigo 45 do Anexo Normativo III da Resolu¢do CVM 175.

II. Convocacgao: A convocacdo 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 convocagédo para os

Cotistas.

IL1. A convocagdo 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, 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.
II.2. A presenca da totalidade dos Cotistas supre eventual falta de convocacao.

III. Forma: As Assembleias de Cotistas poderdo ser realizadas de forma presencial, por meio eletrénico, por
meio parcialmente eletrénico ou por meio de consulta formal, conforme orienta¢des constantes da convocagao,

observado que, no caso de consulta formal, estara dispensada a reunido dos Cotistas.
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IV. Quérum e Deliberagoes: A Assembleia de Cotistas se instala com a presenca de qualquer nimero de

Cotistas.

IV.1. As deliberacdes da Assembleia de Cotistas sao tomadas por maioria de votos dos presentes, cabendo a

cada cota 1 (um) voto.

IV.2. A deliberacao 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.

IV.3. As deliberacOes exclusivamente relativas as matérias previstas nos subitens (ii), (iv), (v), (xi), (xii) do item I
(Competéncia Privativa) acima dependem da aprovacdo por maioria de votos dos Cotistas presentes e que
representem, com base no numero 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 de
Cotas tiver mais de 100 (cem) Cotistas, ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando a Classe de Cotas

tiver até 100 (cem) Cotistas.

IV.4. Os Cotistas poderao votar por meio de envio de comunicacdo eletrénica, mediante meio eletrénico a ser
disponibilizado pela Administradora, sempre que a Administradora permitir tal faculdade, desde que os votos

sejam recebidos até a véspera da data de realizagdo da Assembleia de Cotistas, para fins de computo.

IV.5. 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.

V. Quem pode votar: Somente podem votar nas Assembleias de Cotistas os Cotistas inscritos no registro de
Cotistas na data da convocagdo, seus representantes legais e/ou procuradores legalmente constituidos ha

menos de um ano.

V.1. Ndo podem votar nas Assembleias de Cotistas: (i) o prestador de servico, essencial ou nao; (ii) os socios,
diretores e empregados do prestador de servico; (iii) as partes relacionadas ao prestador de servico, seus sécios,
diretores e empregados; (iv) o Cotista que tenha interesse conflitante com o Fundo ou a sua Classe de Cotas; e

(v) o Cotista, na hipdtese de deliberacao relativa a laudos de avaliagcdo de bens de sua propriedade.
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V.2. A vedagdo prevista no item V.1. 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, da mesma Classe ou subclasse, conforme o caso, 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.

VI. O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovagdo, sempre que tal alteracdo
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
negociacao, 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 comunicagao aos Cotistas; (ii) de eventual redugao da
Taxa de Administragdo, da Taxa de Gestdo ou da taxa de performance, se houver; (iii) para correcao de eventual
erro grosseiro de redacdo no Regulamento; ou (iv) atualizacdo de dados do Regulamento, do Fundo, da
Administradora e/ou da Gestora. As alteracGes referidas nos itens (i) a (iii) 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

VIIL. A Assembleia de Cotistas podera deliberar pela destituicdo da Gestora com ou sem Justa Causa (conforme
abaixo definido). Nas hipdteses de destituicdo sem Justa Causa, sera devido o valor equivalente a: (i) 100% (cem
por cento) do saldo da remuneragdo a que a Gestora teria direito pelo periodo remanescente do respectivo

contrato, ou (ii) por 12 (doze) meses a contar do més subsequente ao més que ocorreu a sua destituicdo sem

Justa Causa, dos dois, o que for maior (“Remuneracdo Extraordindria da Gestora”). Ndo sera devida a
Remuneragao Extraordinaria da Gestora, tampouco qualquer taxa, multa ou indenizagdo a Gestora no caso de

destituicao por Justa Causa.

VIL.1. A Remuneracdo Extraordinaria da Gestora, devida a Gestora em caso de destituicdo sem Justa Causa, sera

abatida da parcela da taxa de gestdo que venha a ser atribuida ao novo gestor que venha a ser indicado em
substituicdo a Gestora, sendo certo que a Remuneracdo Extraordinaria da Gestora ndo implicara: (a) redugao da
remuneracao da Administradora recebida a época da destituicdo e dos demais prestadores de servico do Fundo
e/ou da Classe, exceto pela remuneracdo do novo gestor, tampouco (b) aumento dos encargos do Fundo e/ou

da Classe.

VIL.2. Em caso de destituicdo sem Justa Causa da Gestora, a Gestora fara jus ao pagamento proporcional da

Taxa de Performance, a ser calculada nos termos deste Regulamento, considerando a razdo equivalente ao
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periodo em que prestou servicos ao Fundo sobre o periodo desde a primeira integralizacdo do Fundo até a data

da efetiva alienacdo do Imovel-Alvo.

VIL4. Para fins deste Regulamento, “Justa Causa": significa, em relacdo a Gestora, (1) (a) uma decisao judicial
(ainda que de primeira instancia) e/ou arbitral, e/ou (b) uma decisdo administrativa irrecorrivel; quaisquer delas
condenatorias, proveniente de autoridade competente, inclusive decisdo emitida pelo colegiado da CVM, exceto
se obtido efeito suspensivo de referidas decisdes no prazo legal aplicavel: (i) reconhecendo a pratica ou
constatacao de atos, por parte da Gestora, com ma-fé, dolo, negligéncia, desvio de conduta, fraude ou violagéo
substancial de suas obrigagdes nos termos deste Regulamento, do acordo operacional do Fundo formalizado
com a Gestora para regular a atividade de gestao, ou da legislagdo e regulamentacao aplicaveis da CVM; (ii)
contra a Gestora apontando a pratica de crime de fraude ou crime contra o sistema financeiro de atos de
corrupgao, de lavagem de dinheiro e/ou financiamento ao terrorismo; (iii) reconhecendo a préatica de atos
caracterizados como conflito de interesses sem a aprovacdo prévia da maioria dos Cotistas reunidos em
Assembleia de Cotistas; (iv) contra a Gestora apontando violagdo ao dever de lealdade; e/ou (v) contra a Gestora
relacionada a atividades ilicitas no mercado financeiro ou de valores mobiliarios e/ou prevenindo, restringindo
ou impedindo, temporéria ou permanentemente, o exercicio do direito de atuar e/ou ter autorizagdo para atuar,
no mercado imobiliadrio e/ou nos mercados de valores mobilidrios e/ou financeiros em qualquer local do mundo;
ou (2) descredenciamento permanente pela CVM como gestor de carteira de valores mobilidrios; ou (3) a
ocorréncia de decretacdo de faléncia, recuperagao judicial ou extrajudicial da Gestora, ou, ainda, propositura
pela Gestora de medida antecipatéria referente a tais procedimentos, pedido de conciliagdo e mediagao,
incluindo aqueles previstos na Lei n°® 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, conforme alterada (“Lei 11.101"), ou
ajuizamento de medida cautelar para requerer a antecipacdo total ou parcial dos efeitos do deferimento do

processamento da recuperacao judicial, nos termos do artigo 6°, §12° da Lei 11.101.

G. FATORES DE RISCO GERAIS

I. AS APLICACOES NO FUNDO NAO CONTAM COM GARANTIA DOS PRESTADORES DE SERVICOS
ESSENCIAIS, DO CUSTODIANTE, 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.
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III. Os servigos sdo prestados ao Fundo em regime de melhores esfor¢os, havendo apenas obrigacdo de meio,

e ndo existindo nenhum nivel garantido de resultado ou desempenho dos investimentos.

IV. O Fundo podera estar exposto a significativa concentracdo em ativos financeiros de poucos emissores ou a
uma Unica ou algumas poucas modalidades de ativos, observadas as disposi¢des constantes da regulamentagdo

em vigor.

V. 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.

VI. Cabe ao Cotista o controle e a consolidacao de seus investimentos mantidos no Fundo com os demais
investimentos de sua carteira prépria 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, condicbes 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.

VIL. 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 Resolucdo CVM 175.

H. TRIBUTACAO APLICAVEL

L. A tributacdo aplicavel aos Cotistas e ao Fundo sera aquela definida pela legislacao tributéria brasileira. Podera
haver tratamento tributario diferente do disposto nos itens abaixo a outros Cotistas sujeitos a regras de

tributagdo especificas, na forma da legislacdo em vigor.

II. Nao ha limitacdo de subscricdo ou aquisi¢do 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 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 em circulagéo, o Fundo sera tributado como pessoa juridica nos termos da Lei n® 9.779/99.

III. Adicionalmente, 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,
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quando admitidas a negociacdo no mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores

ou mercado de balcao organizado.

IV. Os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica serdo isentos de imposto de renda na fonte
e na declaragao de ajuste anual, desde que sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes condigoes: (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 nado seja titular de Cotas que representem 30% (trinta
por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas Ihes 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 bolsas de valores ou no mercado de balcdo

organizado.

IV.1. Caso as condi¢Oes acima mencionadas ndo sejam cumpridas, os rendimentos distribuidos ao Cotista,

quando distribuidos serdo tributados na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento).
IV.2. Os ganhos de capital auferidos pelos Cotistas serdo tributados na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento).

V. Sem prejuizo da tributagdo acima, havera a retengdo do imposto de renda, nos termos da legislacdo em vigor,
sobre os ganhos decorrentes de negociacbes em ambiente de bolsa, mercado de balcao organizado ou mercado

de balcdo ndo organizado com intermediagao.

V. A Administradora e a Gestora ndo dispdem de mecanismos para evitar alteragdes no tratamento tributario

conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas ou para garantir o tratamento tributario mais benéfico a estes.

I. INFORMAGOES COMPLEMENTARES

I. Servico de Atendimento ao Cotista: Os Cotistas poderao solicitar o esclarecimento de quaisquer duvidas
sobre o Fundo ou enviar reclamacgdes, conforme o caso, por meio do Servico de Atendimento ao Cotista, por

meio do e-mail adm.fundos.estruturados@xpi.com.br.

II. Foro para solucao de conflitos: Foro da Comarca da Capital do Estado do Rio de Janeiro.
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IIl. Politica de voto do Gestor: O Fundo exercera seu direito de voto em relacdo aos ativos investidos em
observancia aos parametros e regras constantes da politica de voto da Gestora, disponibilizada no site da

Gestora, qual seja https://www.bgrasset.com.br/documentos-regulatorios/.

A GESTORA DESTA CLASSE ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO EM ASSEMBLEIAS,
QUE DISCIPLINA OS PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS
RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS
DECISOES DA GESTORA EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS
TITULARES O DIREITO DE VOTO.

IV. Poderes da Administradora: Sem prejuizo das obriga¢des e responsabilidades previstas na regulamentacéo,
a Administradora, observadas as limitacdes estabelecidas neste Regulamento e na legislacéo e regulamentagéo
aplicaveis, tera poderes para realizar todos os atos que se facam necessarios a administracdo e a

operacionalizacao do Fundo.

IV.1. Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragdo dos iméveis da Classe, a
responsabilidade pela gestdo dos ativos imobilidrios da carteira compete exclusivamente a Administradora, que

detém sua propriedade fiduciaria, conforme recomendagéo das Gestoras.

IV.2. A gestdo mencionada no item IV.1. acima envolve, dentre outras atribuicbes previstas na legislacdao
aplicavel, a aquisicdo e alienagdo dos ativos imobilidrios por parte da Administradora, bem como a sua
administracdo, a qual deve ser realizada na forma e para os fins estabelecidos neste Regulamento e em
Assembleia de Cotistas. A Administradora responde em caso de ma gestdo, gestdo temerdria, conflito de

interesses, descumprimento deste Regulamento ou de determinacdo da Assembleia de Cotistas.

V. Anexos: Os Anexos deste Regulamento constituirdo parte integrante e inseparavel deste Regulamento e
obrigardo integralmente os prestadores de servico e os Cotistas da Classe de Cotas. Em caso de qualquer
conflito ou controvérsia em relacdo as disposi¢oes desta parte geral do Regulamento e de seus Anexos, deverao

prevalecer as disposi¢cdes dos Anexo deste Regulamento.
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Classe Unica Responsabilidade Limitada do BGR CIDADE JARDIM Fundo de Investimento Imobiliario -

Responsabilidade Limitada (“Classe”)

Publico-alvo: Condominio: Prazo:

Investidores Qualificados Fechado A Classe tera prazo de 5 (cinco)
anos contados da data da primeira
integralizacdo de Cotas da Classe,
que podera ser prorrogado por
até 2 (dois) anos, sendo o primeiro
ano a exclusivo critério da Gestora

e o segundo ano mediante

aprovacao em Assembleia de

Cotistas
Responsabilidade dos Cotistas: Classe: Término | Exercicio Social:
Limitada Classe Unica Duracao de 12 meses, encerrando

no ultimo Dia Util do més de

dezembro

A. Objeto da Classe e Politica de Investimento

L. Objetivo: A Classe tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas Cotas por
meio da aplicacdo de, no minimo, 2/3 (dois tergos) do patriménio liquido da Classe, direta ou indiretamente, nos
imoveis objeto das matriculas n°® 183.984, 183.985, 183.986, 183.987, 183.988, 183.989, 183.994, 183.995, 183.996 e
183.997, todas do 4° Cartério de Registro de Imoveis de Sdo Paulo, estado de Séo Paulo, bem como quaisquer
outros imoveis que integrem ou passem a integrar o edificio denominado “Edificio Cidade Jardim”, localizado na
Avenida Cidade Jardim, n® 803, no 28° Subdistrito — Jardim Paulista, CEP 01453-000, Sdo Paulo/SP (“Imével-Alvo"), e/ou

de direitos reais sobre os Iméveis-Alvo (“Direitos Reais sobre Imoével-Alvo” e, em conjunto com o Imovel-Alvo,
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“Ativos Imobiliarios”); e (ii) de forma remanescente, por meio de investimentos em QOutros Ativos (conforme

definidos abaixo), visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos Cotistas mediante (a) o pagamento de
remuneracdo advinda da exploracdo dos Ativos Imobiliarios, (b) pelo aumento do valor patrimonial das Cotas
advindo da valorizacdo dos Ativos Imobiliarios; ou (c) da posterior alienacdo, a vista ou a prazo, dos Ativos
Imobiliarios que compordo a carteira do Fundo até o término do Prazo de Duracao do Fundo, conforme permitido

pelo presente Regulamento, pela lei e disposi¢cbes da CVM.

II. A Classe podera adquirir Ativos Imobiliarios sobre os quais tenham sido constituidos dnus reais anteriormente

ao seu ingresso no patrimdnio da Classe.

III. A parcela remanescente dos recursos integrantes do Patrimonio Liquido da Classe que, temporaria ou

permanentemente, ndo estiver aplicada nos Ativos Imobiliarios devera ser aplicada em (“Ativos Financeiros”): (i)

cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as
necessidades da Classe, de acordo com as normas editadas pela CVM, observado o limite fixado na Resolugao
CVM 175; e (ii) derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no
maximo, equivalente ao valor do Patrimoénio Liquido da Classe, nos termos previstos nas disposi¢des regulatérias

aplicaveis.

IV. A participacdo da Classe em empreendimentos imobiliarios se dara, primordialmente, por meio da aquisicao
de Ativos Imobilidrios, mas também por meio da aquisicdo dos seguintes ativos ("Outros Ativos” e, em conjunto
com os Ativos Alvo, doravante denominados simplesmente os “Ativos”): (i) debéntures, certificados de depdsito
de valores mobiliarios, cotas de fundos de investimento, notas promissorias, e quaisquer outros valores mobiliarios,
desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos
fundos de investimento imobilidrios; (ii) letras hipotecarias; e (iii) letras de crédito imobiliario; e (iv) letras

imobilidrias garantidas.

V. 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 legislacdo, neste Regulamento e/ou nas determinacdes da Assembleia de Cotistas.

VI. Ressalvadas as matérias de competéncia privativa da Assembleia de Cotistas ou de outra forma atribuidas a
outros prestadores de servi¢o, 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 Imobiliarios e demais ativos elegiveis a composicdo de
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sua carteira, competindo-lhe selecionar, adquirir e alienar (exceto Ativos Imobilidrios), gerir e acompanhar tais

ativos, em nome da Classe, em observancia a Politica de Investimentos estabelecida por meio deste Regulamento.

VII. A Classe podera utilizar os seus recursos disponiveis para ampliacdo, reforma ou restauracdo dos Ativos
Imobiliarios, sendo que, caso a Classe ndo possua recursos necessarios para tanto, a Gestora podera realizar uma

nova emissao de Cotas para a captagdo de tais recursos, nos termos do regulamento do Fundo e deste Anexo.

VIIL. Caso a Classe de Cotas, em qualquer momento, invista preponderantemente em valores mobiliarios, devera
respeitar os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de Ativos Financeiros estabelecidos no Anexo
Normativo I da Resolugao CVM 175, observado o disposto no §5° do artigo 40 do Anexo Normativo Il da Resolugao

CVM 175.

IX. 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 e/ou Ativo

Financeiro.

X. A Classe podera emprestar ou tomar emprestado titulos e valores mobilidrios, desde que tais operagdes de
empréstimo sejam cursadas exclusivamente por meio de servi¢o autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela
CVM, bem como uséa-los para prestar garantias de operagdes proprias. Adicionalmente, a Gestora podera prestar
fianca, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma, para garantir obrigacdes assumidas pelo Fundo, e contrair
empréstimos em nome da Classe para fazer frente ao inadimplemento de Cotistas que deixem de integralizar as

cotas que subscreveram.

XI. A Administradora, na qualidade de representante da Classe, podera constituir 6nus reais sobre os Ativos

Imobilidrios integrantes do patrimdnio da Classe, exclusivamente nas hipdteses permitidas na Resolucdo CVM 175.

XII. A alienacdo do Imodvel-Alvo devera ser realizada pelo Administrador, mediante orientacdo da Gestora.

I. O patrimdnio inicial da Classe sera formado pelas Cotas representativas da 12 emissao de Cotas.

LI.1. A Classe iniciara suas operacdes, desde que atingido o patrimdnio minimo inicial de R$ 100.000.000,00 (cem
milhGes de reais), correspondente a 1.000.000 (um milh&do) Cotas, considerando o valor unitario de emissdo de R$

100,00 (cem reais), no ambito da sua 12 (primeira) emissao, objeto de oferta publica sob o rito de registro
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automatico de distribuicdo, nos termos da Resolucdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2021, conforme alterada

("Resolucdo CVM 160").

I.2. Caso a Administradora, mediante recomendacdo da Gestora, entenda pertinente para fins do cumprimento
dos objetivos e da Politica de Investimento da Classe, poderdo 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$

1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais) ("Capital Autorizado”), sendo assegurado aos Cotistas da Classe o direito de

preferéncia na subscricado de novas Cotas na proporcao de suas respectivas participacdes, observados os prazos e
procedimentos operacionais da B3 S.A. — Bolsa, Brasil, Balcdo, sociedade por a¢cdes com sede na cidade de Sado
Paulo, estado de Sédo Paulo, na Praca Antonio Prado, 48, 7° andar, CEP 01.010-901, inscrita no CNPJ sob o n°
09.346.601/0001 ("B3"). Em caso de existéncia de subclasses, o direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas

da subclasse objeto da emissao serd assegurado somente aos Cotistas da mesma subclasse, conforme aplicavel.

1.2.1. Na hipdtese de emissdo de novas Cotas por deliberacdo da Gestora, nos termos do item 1.2 acima, o preco
de emissdo de novas Cotas devera ser fixado sempre levando-se em consideracdo (i) o valor patrimonial das Cotas,
representado pelo quociente entre o valor do Patriménio Liquido contabil atualizado da Classe e o niUmero de
Cotas emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovacdo da nova emissdo; (ii) as
perspectivas de rentabilidade da Classe; ou (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas, apurado em data a ser
fixada no respectivo instrumento de aprovagdo da nova emissao, sendo, em qualquer caso, permitida a aplicagao

de desconto ou acréscimo.

I1.3. Sem prejuizo do disposto no item L.2. acima, os Cotistas poderdo, a qualquer tempo, deliberar sobre novas
emissdes de Cotas em montante superior ao Capital Autorizado, bem como sobre seus respectivos termos e
condigdes, incluindo, sem limitagdo, a possibilidade de subscricdo parcial e o cancelamento de saldo ndo colocado

apos o encerramento do prazo de distribuicdo, por meio de Assembleia de Cotistas, convocada para esse fim.

I1.3.1. Na hipdtese de emissdo de novas Cotas por deliberacdo dos Cotistas, nos termos do item 1.3 acima, o prego
de emissdo de novas Cotas também devera ser deliberado pelos Cotistas no ambito da respectiva Assembleia de

Cotistas.

II. Ndo ha limitacdo de subscri¢do ou aquisicdo de Cotas da Classe por qualquer investidor, pessoa natural ou
juridica, brasileiro ou néo residente, exceto por empreendedor, incorporador, construtor ou loteador do solo, que
somente poderdo adquirir Cotas da Classe até o limite de 25% (vinte e cinco por cento) do Patrimdnio Liquido da

Classe.
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C. Distribuicao de Rendimentos

I. A Administradora distribuird aos Cotistas, independentemente da realizacdo de Assembleia de Cotistas, no
minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pela Classe, apurados segundo o regime de caixa,

nos termos da legislacao e regulamentacdo aplicaveis ("Montante Minimo de Distribuicdo”), com base no balanco

semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

II. Ao longo de cada semestre, o lucro auferido, apurado segundo o regime caixa, podera, a critério da Gestora, e
de comum acordo com a Administradora, ser distribuido aos Cotistas, mensalmente, sempre no 5° (quinto) Dia
Util do més subsequente & divulgacdo dos dividendos, de forma total ou parcial, em qualquer percentual,
observado que, na data de distribuicdo relativa ao 6° (sexto) més de competéncia de cada semestre, tenha-se
pago, ao menos, o Montante Minimo de Distribuicdo, nos termos do art. 10° paragrafo Unico, da Lei 8668.
Considera-se como dia Util qualquer dia exceto: (i) sabados, domingos ou feriados nacionais; e (ii) aqueles sem

expediente na B3 (“Dia Util").

II.1 O Montante Minimo de Distribuicdo serd observado apenas semestralmente, sendo que os adiantamentos

realizados mensalmente, conforme observados no item II, poderdo nao atingir o referido percentual minimo.

I1.2. A divulgacdo dos dividendos sera realizada no ultimo Dia Util do més subsequente ao més de competéncia

da apuracéo do lucro auferido, apurado pelo regime caixa.

IIL. Fardo jus aos rendimentos de que trata os itens I e Il acima os Cotistas que estiverem inscritos no registro de
Cotistas ou registrados nas contas de depdsito mantidas pelo Custodiante a data de divulgagao da distribuicdo de

rendimento.

IV. O lucro auferido, apurado segundo o regime caixa, com base em balanco semestral encerrado em 30 de junho
e 31 de dezembro de cada ano, que exceda o Montante Minimo de Distribuicdo e que nao tenha sido distribuido
conforme observado no item II, poderdo ser utilizados pela Gestora, em comum acordo com a Administradora,
para formagdo de uma reserva de contingéncia para pagamento de despesas extraordindrias, admitindo-se sua
posterior distribuicdo aos Cotistas, observadas as restricbes decorrentes da legislacdo e/ou regulamentacdo

aplicaveis, exclusivamente nas hipoteses: (a) de deliberagdo dos Cotistas; (b) liquidacdo da Classe.

D. Taxas e outros Encargos
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Taxa Global

A Classe esta sujeita a taxa global equivalente 1,30% (um inteiro e trinta centésimos por cento) ao ano sobre
valor contabil do Patriménio Liquido da Classe (“Taxa Global"), corrigido pela variacao positiva do IPCA/IBGE,
verificada nos 12 (doze) meses anteriores a cada data de atualizacdo, para pagamento da remuneracdo devida

a Administradora (“Taxa de Administracdo”) e a Gestora (“Taxa de Gestdo").

A Administradora fara jus a uma remuneracdo minima mensal de R$ 8.500,00 (oito mil e quinhentos reais),
contado da data de inicio da Classe, ainda que a Taxa de Administracdo calculada nos termos desta secao ndo

alcance tal valor (“Taxa Minima").

A Taxa Global e a Taxa Global maxima da Classe serdo iguais. A Taxa Global maxima representa o somatorio
da Taxa Global e das taxas de administracao e gestdo das classes/subclasses investidas, desconsiderando-se
as taxas cobradas: (i) pelas classes/subclasses investidas cujas cotas sejam admitidas a negociacdo em mercado
organizado; ou, ainda, (ii) pelas classes/subclasses de fundos investidos, quando geridos por partes nao

relacionadas a Gestora.

Nos termos do Oficio-Circular-Conjunto n°® 1/2025/CVM/SIN/SSE, a Taxa de Administracdo e a Taxa de Gestao
poderdo ser reajustadas durante o prazo de duracdo do da Classe entre os Prestadores de Servico Essenciais,
desde que sem aumento para os Cotistas, por meio de ato unilateral celebrado entre os Prestadores de Servico
Essenciais. As informacgdes atualizadas sobre a divisdo da Taxa de Administracao e da Taxa de Gestao entre os
Prestadores de Servico Essenciais estardo disponiveis por meio da Plataforma de Transparéncia de Taxas da

ANBIMA, a qual podera ser acessada no https://data.anbima.com.br/busca/transparencia-de-taxas-de-fundos.

A parcela da Taxa Global relativa a Taxa de Administracdo, a taxa maxima de custédia e a taxa de escrituracao,
conforme o caso, refletem a remuneracdo integral dos prestadores de servico da Classe responsaveis pelos
servicos de administracdo, tesouraria e de controle e processamento dos ativos financeiros e escrituragdo de
Cotas. A parcela da Taxa Global relativa a Taxa de Gestéo reflete a remuneragdo da Gestora responsavel pelos

servicos de gestdo da Carteira da Classe.

Taxa de Performance

20% (vinte por cento) do que exceder o montante equivalente a IPCA+15% a.a. (Quinze por cento ao ano)

("Benchmark”)
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A Taxa de Performance sera paga conforme a seguinte cascata de pagamento:

(i) primeiro, os valores a serem distribuidos pela Classe serdo integralmente destinados aos Cotistas, mediante
a amortizacao de suas respectivas Cotas, pro rata e proporcionalmente ao capital integralizado por cada Cotista
(“Capital Integralizado”), até que tais Cotistas tenham recebido o valor correspondente a 100% (cem por cento)

de seu respectivo Capital Integralizado, acrescido do Benchmark; e

(i) uma vez atendido o disposto no item (i) acima, qualquer valor a ser distribuido pela Classe sera destinado da
seguinte forma, pro rata e proporcionalmente ao Capital Integralizado por cada Cotista: 80% (oitenta por cento)
para os Cotistas da Classe e 20% (vinte por cento) para a Gestora, a titulo de Taxa de Performance.

- e e e Taxa Maxima de Custédia e Taxa de
Taxa Maxima de Distribuicao: . ~
Escrituracao

Tendo em vista que nao ha Distribuidor que preste
Taxa Maxima de Custddia: 0,06% a.a. (seis

servicos de forma continua ao Fundo, o presente

~ R , . centésimos por cento ao ano) sobre o valor do
Regulamento ndo prevé uma taxa maxima de

distribuicdo, nos termos do Oficio-Circular-Conjunto n° Patrimonio Liquido da Classe, respeitado o minimo
1/2023/CVM/SIN/SSE. A remuneracao do Distribuidor

que venha a ser contratado e remunerado pontualmente, Taxa de Escrituracdo: R$ 2.000,00 (dois mil reais)

mensal de R$ 6.500,00 (seis mil e quinhentos reais)

a cada nova emissdo de Cotas, sera prevista nos por més.
documentos da respectiva oferta, conforme a Resolugéo
CVM 160.

FORMA DE CALCULO

I. A Taxa Global serad calculada linearmente e provisionada a base de 1/12 e serdo pagas por esta Classe,
mensalmente, por periodos vencidos até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més em que o servico foi

prestado.

II. A Taxa Global sera calculada com base no valor contabil do Patriménio Liquido da Classe apresentado no

ultimo informe mensal divulgado na CVM no més em que o servigo foi prestado.

III. Os valores minimos serdo atualizados anualmente, a partir do més subsequente a data de inicio das atividades
da Classe, pela variacdo positiva do IPCA/IBGE verificada nos 12 (doze) meses anteriores a cada data de

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

VII. A Administradora e a Gestora poderdo estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo e da Taxa de

Gestdo, respectivamente, sejam pagas diretamente pelo Fundo aos demais prestadores de servicos, desde que
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o somatorio dessas parcelas ndo exceda o valor total da Taxa de Administracdo ou da Taxa de Gestdo, conforme

O Caso.

VIIL. No caso de destituicao e/ou renlincia da Administradora e/ou da Gestora: (a) os valores devidos relativos a
sua respectiva remuneragdo, conforme aplicavel, serdo pagos pro rata temporis até a data de seu efetivo
desligamento e ndo Ihe serdo devidos quaisquer valores adicionais apds tal data, observada a Remuneragéo
Extraordinaria da Gestora e ao pagamento pro rata da Taxa de Performance prevista na Se¢do “F" (Assembleia
de Cotistas) da parte geral do Regulamento; 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 patrimonio da Classe.

IV. Outros Encargos: O Fundo e a Classe poderdo incorrer em outras despesas, conforme descritas na secao de
Encargos das Condi¢des Gerais Aplicaveis ao Fundo contidas no Regulamento, sempre nos termos da

regulamentagdo em vigor.

E. Negociacao das Cotas

I. Negociacao de Cotas: Depois de as Cotas estarem integralizadas e ap6s o Fundo estar devidamente

constituido e em funcionamento, os titulares das Cotas poderao negocia-las no mercado secundario, observados

o prazo e as condicOes previstos neste Regulamento.

I.1. As Cotas serdo depositadas para: (i) distribuicdo, no mercado primario, por meio do Sistema de Distribuicdo
de Ativos — DDA, administrado e operacionalizado pela B3; e (ii) negociacdo no mercado secundario,
exclusivamente em ambiente de bolsa de valores, administrado e operacionalizado pela B3, no qual as Cotas

serdo liquidadas e custodiadas eletronicamente.

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 adequacdo do investidor a Classe, bem como do
atendimento das demais formalidades estabelecidas neste Regulamento e na regulamentagdo vigente.

IIL. Intervalo para atualizacao do valor da Cota: Mensalmente.

Integralizacao, Aplicacao, Amortizacao e Resgate
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I. Integralizacdo: 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, sempre em moeda

corrente nacional, respeitando-se as regras de movimentagao previstas neste Regulamento.

I.1. Por ocasido da subscricao das Cotas, cada Cotista devera (a) formalizar o documento de aceitacao 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.

I.2. Caso o Cotista deixe de cumprir com as condicOes de integralizacao constantes do documento de aceitacao
da oferta, independentemente de notificacdo 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

aceitacdo da oferta.

II. Amortizacgao: A Classe podera realizar amortizagdo de Cotas por decisao da Gestora, proporcionalmente ao
montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao Patrimonio Liquido da Classe, sem redugdo do

nimero de Cotas emitidas.

II.1. Para fins de amortizacio de Cotas, serd considerado o valor de fechamento da Cota do Dia Util

imediatamente anterior a data do pagamento da respectiva parcela de amortizagao.

III. Resgate das Cotas: Considerando que a Classe é constituida sob a forma de condominio fechado, o resgate
de Cotas do Fundo sera admitido apenas nas seguintes hipoteses: (i) quando do término do Prazo de Duracao;
(i) quando da amortizacdo integral das respectivas Cotas; ou (iii) quando da liquidagdo da Classe e/ou do

Fundo, nos termos da regulamentacao vigente.

III.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.

IV. Liquidacdo compulséria: A liquidacdo compulsdria deve ser realizada de forma equanime, simultanea e
proporcional entre todos os Cotistas da mesma Classe. A Administradora podera realizar a liquidacdo
compulséria de Cotas, com a consequente liquidagdo antecipada da Classe e do Fundo, caso a Classe mantenha,
a qualquer tempo, Patriménio Liquido diario inferior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) pelo periodo de 90

(noventa) dias consecutivos a contar do inicio de suas atividades.

IV.1. No caso de venda da totalidade dos Ativos Imobiliarios pelo Fundo, a liquidacdo do Fundo e o consequente

resgate das Cotas serdo realizados apés (i) alienacdo da totalidade dos Ativos Financeiros ou Outros Ativos
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integrante do patriménio do Fundo; e (ii) a cessdo de recebiveis eventualmente gerados no processo de venda

do Imovel-Alvo do Fundo, se aplicavel.

IV.2. Caso o Fundo ndo consiga alienar integralmente os Ativos Imobiliarios até o final do Prazo de Duragdo, a
Administradora convocarad uma Assembleia Especial de Cotistas com intuito de os Cotistas deliberarem sobre

tal alienagdo, com a consequente liquidagao do Fundo, nos termos da regulamentacao aplicavel.

V. Regras para Utilizacdao de Bens e Direitos na Integralizacao de Cotas. A integralizacdo de Cotas podera
ser realizada em bens e direitos, dispensada a elaboracdo de laudo de avaliagdo, sem prejuizo da aprovagao da
assembleia de Cotistas quanto ao valor atribuido ao bem ou direito, nos termos do artigo 45 do Anexo
Normativo III da Resolu¢do CVM 175, observado que a integralizacdo mediante entrega de bens e direitos devera

ser realizada fora do ambiente da B3.

A efetiva integralizacdo ao patriménio da Classe dos bens e direitos utilizados na integralizacdo de Cotas devera

ocorrer em até 180 (cento e oitenta) dias contados do encerramento da respectiva distribuicao.

VIIL. Regras para Utilizacao de Ativos Financeiros na Integralizacao e Resgate de Cotas: Nao serd admitida
a utilizacdo de Ativos Financeiros na integralizacdo de Cotas. E admitida a utilizacdo de Ativos Financeiros no
pagamento do resgate de Cotas, conforme aplicavel, observada a legislacdo, obriga¢des fiscais e a
regulamentagdo em vigor para tal finalidade e, ainda, observados os seguintes critérios: (i) os ativos financeiros
utilizados pelo Cotista na integralizacdo das Cotas devem ser previamente aprovados pela Gestora e compativeis
com a Politica de Investimento da Classe; (ii) a integralizacdo das Cotas deve ser realizada por meio da alienacao,
pelo Cotista, dos Ativos Financeiros a Classe, em valor correspondente ao integralizado, calculado pelo preco de
mercado na data da integralizacao; e (iii) o resgate das Cotas seja realizado mediante o recebimento, pelo
Cotista, de Ativos Financeiros integrantes da carteira de titularidade da Classe, em valor correspondente ao

resgatado, pelo preco de mercado na data da conversdo das Cotas.

VIIL. Tendo em vista que o objetivo da Classe é investir, primordialmente, nos Ativos Imobilidrios, a Classe podera
dispensar o reembolso previsto no §1° do artigo 119 da Resolugdo CVM n® 175, no caso de cotistas dissidentes
em operacdes de reorganizacdo, tais como transformacao, incorporacao, fusdo ou cisdo, tendo em vista que os
Ativos Imobiliarios podem ser considerados ativos iliquidos, de forma que o pedido de reembolso nos termos e
prazos especificados no §2° do artigo 119 da Resolucdo CVM n° 175 podera ser incompativel com a estratégia

de investimento da Classe.
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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 condigcoes
estabelecidas neste Anexo e no respectivo documento de subscri¢ao. Caso nao haja saldo de Cotas subscrito e
ndo integralizado ou compromisso de investimento assumido contratualmente, de forma expressa e por escrito,
pelos Cotistas, estes ndo serdo obrigados a realizar novos aportes de recursos na Classe, mesmo na hipétese de

o Patrimonio Liquido ser negativo ou de a Classe nao ter recursos suficientes para fazer frente as suas obrigagdes.

H. Substituicao de Prestador de Servicos Essenciais

I. A Administradora e/ou a Gestora deverao ser substituidas nas hipdteses de (a) renuncia; (b) destituicao por
deliberacao da Assembleia de Cotistas; ou (c) descredenciamento, por decisdo da CVM, para a administracdo de
fundos de profissional imobilidrios, no caso da Administradora, ou para o exercicio profissional de administragéo

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
administracdo fiduciaria do Fundo, sendo permitida, contudo, a sua destituicdo por deliberacdo da Assembleia

de Cotistas.

II. Na hipétese de rentncia ou descredenciamento da Administradora ou da Gestora, a Administradora devera
convocar imediatamente a Assembleia de Cotistas, a ser realizada em até 15 (quinze) dias, para deliberar sobre

a substituicdo do Prestador de Servico Essencial.

IL.1. E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, a convocacdo
da Assembleia de Cotistas prevista no caput, caso a Administradora ndo a convoque, no prazo de 10 (dez) dias

contados da renuncia.

I1.2. No caso de renuincia dos Prestadores de Servigos Essenciais, a sua efetiva substituicdo deve ocorrer no prazo
maximo de 180 (cento e oitenta) dias contados da data de renuncia, sendo que: (a) no caso da renuncia exclusiva
da Gestora, a Administradora devera convocar imediatamente a Assembleia de Cotistas nos termos previsos
nesta secdo a Gestora permanecerd no exercicio de suas funcbes de gestor da carteira da Classe. A
Administradora devera indicar um substituto para a Gestora e, enquanto um novo gestor nao for indicado e
aprovado pelos Cotistas, a Administradora podera contratar um consultor imobiliario para executar parte das

tarefas as atividades atribuidas originalmente a Gestora; (b) a Administradora fica obrigada a permanecer no
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exercicio de suas fungdes 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.

IL.3. Aplica-se o disposto no item acima, mesmo quando a Assembleia de Cotistas deliberar a liquidacdo do
Fundo ou da Classe, conforme o caso, em consequéncia da renuincia, da destitui¢do ou da liquidagao extrajudicial
da Administradora, cabendo a Assembleia de Cotistas, nestes casos, eleger novo administrador para processar

a liquidacao.

II.4. 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.

I1.5. Caso o Prestador de Servico Essencial descredenciado ndo seja substituido pela Assembleia de Cotistas
prevista no item II acima, a Classe devera ser liquidada, devendo a Gestora permanecer no exercicio de suas
fungbes até que a liquidacdo 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 liquidagdo judicial ou
extrajudicial, a ata da Assembleia de Cotistas que eleger novo administrador constitui documento habil para
averbacdo, no Cartério de Registro de Imoveis, da sucessdo da propriedade fiduciaria dos bens imdveis

integrantes do patrimdnio da Classe.

II.7. A sucessdo da propriedade fiduciaria de bem imédvel integrante de patriménio da Classe ndo constitui

transferéncia de propriedade.

III. Enquanto uma nova gestora nao for aprovada pelos Cotistas: (a) nenhuma aquisi¢do ou alienacdo de Ativos
ou Ativos Financeiros podera ser realizada pelo Fundo (exceto no caso da alienacdo de Ativos ou Ativos
Financeiros para de pagamento de despesas e encargos da Classe previstos neste Regulamento), observado que
0s compromissos vinculantes ja firmados poderao ser cumpridos pelo Fundo ou resolvidos em perdas e danos,
conforme as respectivas condi¢Ses contratuais, a critério da Administradora; e (b) a Administradora podera
assumir temporariamente o exercicio das fun¢des de gestdo da Carteira da Classe ou a Administradora podera
contratar um gestor para executar parte das tarefas atribuidas em relagdo aos Ativos e Ativos Financeiros que

componham o portifélio do Fundo.
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IV. Caso a Administradora renuncie as suas fun¢des ou entre em processo de liquidacao judicial ou extrajudicial,
correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da

propriedade fiduciaria dos bens iméveis e direitos integrantes do patriménio 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 Servi¢o Essencial.

V.1. Se (a) a Assembleia de Cotistas prevista acima, ndo aprovar a substituicdo do Prestador de Servico Essencial,
inclusive por falta de quoérum, considerando-se as 2 (duas) convocagoes; ou (b) tiver decorrido o prazo
estabelecido no item IL.2,, acima, sem que o prestador de servico substituto tenha efetivamente assumido as
fungdes do Prestador de Servico Essencial substituido, a Classe deverad ser liquidada, devendo a Gestora
permanecer no exercicio de suas fun¢des até que a liquidacdo 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 liquidacdo extrajudicial, o Banco Central do Brasil deve nomear

uma institui¢do para processar a liquidagado do Fundo.

VIL. O Prestador de Servigo Essencial substituido deverd, 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 substituicdo, 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¢des do Prestador de Servico Essencial sem solucdo de continuidade; e (b)
prestar qualquer esclarecimento sobre a administragdo fiduciaria ou a gestdo do Fundo, conforme o caso, que

razoavelmente |he venha a ser solicitado pelo prestador de servico que vier a substitui-lo.

VIII. Sem prejuizo do disposto na legislagdo aplicavel ao Fundo, no caso de decretacdo de regime de
administracdo especial temporaria (RAET), intervencdo, liquidagdo extrajudicial, insolvéncia ou faléncia do
Prestador de Servico Essencial, o administrador temporario, o interventor ou o liquidante, conforme o caso,
assumira as suas fungdes, 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.
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IX. No caso de renuncia da Administradora, esta continuara recebendo, até a sua efetiva substituicdo ou a
liquidacdo do Fundo, a remuneracdo estipulada por este Regulamento, calculada pro rata temporis até a data

em que exercer suas fun(;()es.

X. Caso a Assembleia de Cotistas delibere e aprove a destituicdo da Gestora sem Justa Causa, a Classe devera
notificar a Gestora a respeito da destituicdo mediante notificacdo prévia de, no minimo, 180 (cento e oitenta)

dias (“Periodo de Aviso Prévio”).

XI. Durante o Periodo de Aviso Prévio, a Gestora devera exercer suas fun¢des normalmente como gestora de
recursos da Classe e receber Taxa de Gestdo e Taxa de Performance até o final do Periodo de Aviso Prévio,

ocasido em gque a nova gestora assumira a gestdo da carteira da Classe.

XII. As disposi¢des relativas a substituicdo dos Prestadores de Servicos Essenciais aplicam-se, no que couberem,

a substituicdo dos demais prestadores de servigos.

Patrimonio Liquido Negativo da Classe

I. Nos termos da legislacdo e regulamentagdo aplicaveis, a responsabilidade do Cotista esta limitada ao valor

por ele detido.

II. Os seguintes eventos obrigardo a Administradora a verificar se o Patrimonio Liquido da Classe de Cotas esta
negativo: (i) qualquer pedido de declaragdo judicial de insolvéncia de Classe de Cotas do FUNDO; (ii)
inadimpléncia de obriga¢des financeiras de devedor e/ou emissor de Ativos detidos pelo FUNDO que
representem mais de 10% (dez por cento) de seu Patrimonio Liquido, naquela data de referéncia; (iii) pedido de
recuperacao extrajudicial, de recuperagdo judicial, ou de faléncia de devedor e/ou emissor de Ativos detidos
pelo Fundo; e (iv) condenacéo do Fundo de natureza judicial, arbitral, administrativa e/ou outras similares ao

pagamento de mais de 10% (dez por cento) de seu Patrimonio Liquido.

III. Caso a Administradora verifique que o Patrimonio Liquido da Classe de Cotas esta negativo, a Administradora
imediatamente (a) suspendera a subscricdo de novas Cotas e o pagamento da amortizagcdo/rendimentos das
Cotas; (b) comunicara a verificagdo do Patriménio Liquido negativo ao Gestor, que deverad interromper a
aquisicdo de novos ativos; e (c) divulgara fato relevante, nos termos da regulamentacao aplicavel. O Patriménio

Liquido sera equivalente ao valor das disponibilidades a receber, acrescido do valor dos Ativos e dos Ativos
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Financeiros da Classe, deduzidas as exigibilidades e outros passivos, conforme regulamentacdo aplicavel

("Patriménio Liquido”).

III.1. Em até 20 (vinte) dias a contar da verificagdo do Patrimdnio Liquido negativo, a Administradora devera (a)
elaborar, em conjunto com a Gestora, um plano de resolucdo do Patriménio Liquido negativo, que contemple,
no minimo, os requisitos previstos no artigo 122, caput, II, “a", da parte geral da Resolucdo CVM 175; e (b)
convocar a Assembleia de Cotistas, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da conclus3o da sua elaboracao, para

deliberar sobre o plano de resolucdo do Patrimdnio Liquido negativo.

II1.2. Se, apds a adocdo das medidas previstas no item “IIL.1." acima pela Administradora, os prestadores de
servigos essenciais, em conjunto, avaliarem, de modo fundamentado, que o Patriménio Liquido negativo ndo

representa risco a solvéncia da Classe, a ado¢do das medidas previstas no item “IIL.1.” acima sera facultativa.

III.3. Na hipotese de, previamente a convocagao da Assembleia de Cotistas aqui prevista, a Administradora
verificar que o Patrimoénio 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 Patriménio Liquido negativo.

IM.4. Na hipotese de, posteriormente a convocagdo da Assembleia de Cotistas mencionada acima, e
anteriormente a sua realizagdo, a Administradora verificar que o Patriménio Liquido voltou a ser positivo, a
Assembleia de Cotistas devera ser realizada para que a Gestora apresente aos Cotistas o valor atualizado do
Patriménio Liquido e as causas e as circunstancias que resultaram no Patriménio Liquido negativo, ndo se

aplicando o disposto no item abaixo.

III.5. Na Assembleia de Cotistas prevista nesta se¢ao, caso o plano de resolucdo do Patrimédnio Liquido negativo
nao seja aprovado, os Cotistas deverdo deliberar sobre as seguintes alternativas, nos termos do artigo 122, §4°,
da parte geral da Resolugdo CVM 175: (a) o aporte de recursos, préprios ou de terceiros, para cobrir o Patrimonio
Liquido negativo; (b) a cisdo, a fusdo ou a incorporagdo da Classe por outro fundo de investimento; (c) a
liquidacdo da Classe, desde que ndo haja obrigagdes remanescentes a serem honradas pela Classe; e (d) o

pedido de declaracdo judicial de insolvéncia da Classe.

IIL.6. A Gestora serd 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. Serd permitida a manifestacdo dos credores da Classe na referida Assembleia de Cotistas,
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desde que prevista na convocagdo da Assembleia de Cotistas ou autorizada pela mesa ou pelos Cotistas

presentes.

IIL.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 declaragdo

judicial de insolvéncia da Classe.

III.8. A CVM podera pedir a declaracdo judicial de insolvéncia da Classe, sempre que identificar situacdo em
gue o Patrimoénio Liquido negativo represente risco para o funcionamento eficiente do mercado de capitais ou

a integridade do sistema financeiro.

IV. Téo logo tenha ciéncia de qualquer pedido de declaracdo judicial de insolvéncia da Classe, a

Administradora devera divulgar fato relevante neste sentido.

V. Respeitado o que dispuser a decisdo no processo de declaracdo judicial de insolvéncia da Classe, diante da
vedacdo de renlncia da Administradora, fica estabelecido que, a partir do pedido de declaragao judicial de
insolvéncia da Classe, o pagamento do valor mensal minimo da Taxa de Administragdo tera prioridade em

relacdo aos demais encargos do Fundo e da Classe.

VI. Tdo logo tenha ciéncia da declaracdo 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 Resolucao CVM 175.

J. Liquidacao e Encerramento

I. Liquidacao Antecipada. Apds 90 (noventa) dias do inicio de atividades, caso mantenha, a qualquer tempo,

Patrimonio Liquido diario inferior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) pelo periodo de 90 (noventa) dias
consecutivos, esta Classe devera ser imediatamente liquidada ou incorporada a outro fundo de investimento ou

Classe de Cotas pela Administradora.

II. Liquidacao por Deliberacao da Assembleia de Cotistas. Na hipdtese de liquidacdo desta Classe por
deliberagdo da Assembleia de Cotistas, a Administradora deve promover a divisdo de seu patrimdnio entre os
Cotistas, na proporcao de suas Cotas, no prazo maximo de 30 (trinta) dias, a contar da data da realizacdo da
respectiva Assembleia de Cotistas, a qual deliberara sobre (i) o plano de liquidacao elaborado pelos Prestadores

de Servicos Essenciais no qual deve constar uma estimativa acerca da forma e cronograma de pagamento dos
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valores devidos aos Cotistas; e (ii) o tratamento a ser conferido aos direitos e obriga¢des dos Cotistas que ndo

puderam ser contatados quando da convocacdo da Assembleia de Cotistas.

III. Encerramento. Apds pagamento aos Cotistas do valor total de suas Cotas, por meio de amortizacdo 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 liquidacao, se for o caso, e do termo de encerramento firmado pela

Administradora, decorrente do resgate ou amortizagao total de Cotas.

K. Comunicagoes

I. Considera-se vélida 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 convocagéo de Assembleia de Cotistas,

recebimento de votos em Assembleia de Cotistas, divulgagdo de fato relevante e de informagdes da Classe.

"o non

II. Admite-se, nas hipdteses em que se exija a “ciéncia”, “atesto”, “manifestacdo de voto” ou “concordancia” dos

Cotistas, que estes se deem por meio eletronico.

III. As eventuais omissdes do Regulamento serdo tratadas pela Administradora, com base na regulamentacdo

em vigor e em seus procedimentos internos.

IV. As informagdes periddicas e eventuais da Classe serdo disponibilizadas no site da Administradora, no

endereco: https://www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/index.html.

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 estdo sujeitos a Classe e, portanto, os seus investimentos e aplica¢gdes, conforme descritos no
Informe Anual do Fundo, nos termos do Suplemento K da Resolugdo CVM 175, destacando-se que ndo ha
quaisquer garantias de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos
Cotistas. Ndo ha garantia completa de eliminagdo 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
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ou amortizacdo de suas Cotas, nos termos deste anexo. O investidor, antes de adquirir Cotas, deve ler

cuidadosamente a secdo de Fatores de Risco, em complemento aos fatores de risco gerais ao Fundo,

responsabilizando-se pelo seu investimento na Classe.

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.

M. RECOMPRA

I. A Classe podera adquirir suas proprias Cotas no mercado organizado em que as Cotas estejam admitidas a

negociacao (“Recompra”), desde que:

a) o valor de recompra seja inferior ao valor patrimonial da Cota do dia imediatamente anterior ao da

Recompra;
b) as Cotas recompradas sejam canceladas; e

¢) o volume de Recompra ndo ultrapasse, em um periodo de 12 (doze) meses, 10% (dez por cento) do total

das Cotas.

II. Para efeito do disposto no item I acima, a Administradora deve anunciar a intencdo de Recompra, por meio
de comunicado ao mercado arquivado, com pelo menos 14 (catorze) dias de antecedéncia da data em que
pretende iniciar a Recompra, junto a entidade administradora do mercado organizado no qual as Cotas estejam

admitidas a negociagéo.

III. O comunicado a que se refere o item II acima: (i) sera considerado valido por 12 (doze) meses, contados a
partir da data de seu arquivamento; e (ii) deverd conter informagdes sobre a existéncia de programa de

Recompra e quantidade de Cotas efetivamente recompradas nos 3 (trés) ultimos exercicios.

IV. O limite a que se refere o inciso (c) do item I acima deve ter como referéncia as Cotas emitidas pela Classe

na data do comunicado de que trata o item II acima.

V. E vedado & Classe recomprar suas proprias Cotas: (i) sempre que a Administradora ou a Gestora tenha
conhecimento de informacao ainda ndo divulgada ao mercado relativa as suas investidas 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
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obtencdo de ganhos financeiros a partir de variagdes esperadas do preco das Cotas.

VI. As ofertas publicas voluntarias que visem a aquisicdo de parte ou da totalidade das Cotas da Classe devem
obedecer as regras e procedimentos operacionais estabelecidos pela entidade administradora do mercado

organizado em que as Cotas estejam admitidas a negociagdo, sendo certo que as Cotas recompradas devem

ser canceladas.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERAGAO DO BGR CIDADE JARDIM FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADE LIMITADA

Pelo presente instrumento particular (“Instrumento”), a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicao financeira com sede na Praia de Botafogo, 501, bloco
I, Botafogo, CEP 22290-210, na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, inscrita no Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n° 02.332.886/0001-04, devidamente
autorizada pela Comissédo de Valores Mobiliarios (“CYM”) a prestar os servicos de administracao de carteira
de valores mobiliarios, conforme o Ato Declaratorio CVM n° 10.460, de 26 de junho de 2009, na qualidade
de administradora (“Administradora”) e a BGR ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade empresaria
limitada, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida das Nacdes Unidas, 12.901,
CENU Torre Oeste, 16° andar, sala 1.602, Brooklin Novo, CEP 04578-910, inscrita no CNPJ sob o n°
48.730.767/0001-00, habilitada para gestao de recursos de terceiros conforme Ato Declaratorio da CVM

n°® 21.421, de 20 de novembro de 2023, na qualidade de gestora (“Gestora”, quando referida em conjunto

com a Administradora, “Prestadores de Servicos Essenciais”),

CONSIDERAM QUE:

l. Em 04 de dezembro de 2025, os Prestadores de Servicos Essenciais celebraram o “Instrumento
Particular de Constituicdo do BGR Cidade Jardim Fundo de Investimento Imobilidrio - Responsabilidade
Limitada”, por meio do qual aprovaram, dentre outras matérias, a constituicdo do Fundo, bem como a
realizacio da 1* (primeira) emissdo e distribuicdo plblica primaria de cotas da CLASSE UNICA
RESPONSABILIDADE LIMITADA DO BGR CIDADE JARDIM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Classe”), todas nominativas e escriturais, por meio de oferta publica de
distribuicao, sob o regime de melhores esforcos de colocacao, nos termos da Resolucao da CVM n° 160, de

13 de julho de 2022, conforme alterada (“Emissao”, “Oferta” e “Resolucao CVM 160”, respectivamente);

e

. Até a presenta data, o Fundo n&o iniciou as suas atividades e ndo possui cotistas.

E RESOLVEM, CONJUNTAMENTE:

I Retificar os termos e condicdes da Emissao e da Oferta para incluir a possibilidade de distribuicao
parcial, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucao CYM 160, passando a vigorar com as caracteristicas

descritas no Anexo A deste Instrumento.

Os termos nao expressamente definidos neste Instrumento terdo os significados que lhes for atribuido no

Regulamento e/ou nos documentos da Emissao e da Oferta.
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Sao Paulo/SP, 22 de dezembro de 2025

DocuSigned by: DocuSigned by:

(wira (andido Martos Wanderey Purciva

20F48D526C84433 ... BOEFDY26ETIS4AF

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

(Administradora)

Assinado por: Assinado por:

IMre BERES TEIN MARTIV AMRES (A

2C8437T. AO01DA3A260DE4EQ...

BGR ASSET MANAGEMENT LTDA.

(Gestora)
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ANEXO A

a. Regime de Distribuicdo: distribuicdo pUblica primaria, a qual sera realizada no Brasil e estara
sujeita ao rito de registro automatico na CVM, conforme previsto na Resolucao CVM 160 e nas demais

disposicdes legais, regulamentares e autorregulatorios aplicaveis;

b. Montante Inicial da Oferta: o montante total da Oferta sera de, inicialmente, RS 170.00.000,00
(cento e setenta milhdes de reais), observada a possibilidade de reducao, em razao de distribuicao parcial,

desde que observado o Montante Minimo da Oferta (conforme definido abaixo);

Cc. Quantidade de Cotas: inicialmente, 1.700.000 (um milhao e setecentas mil) Cotas;

d. Preco de Emissdo das Cotas: o preco de emissdo das Cotas sera de R$ 100,00 (cem reais) (“Preco
de Emissaon”).

e. Distribuicao Parcial: Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucao CVM 160, a

distribuicao parcial das Cotas, desde que respeitado o montante minimo de R$ 60.000.000,00 (sessenta

milhoes de reais) (“Montante Minimo da Oferta”), equivalente a 600.000 (seiscentas mil) Cotas, sendo que

a Oferta em nada sera afetada caso nao haja a subscricdo e integralizacdo da totalidade das Cotas no
ambito da Oferta, desde que seja atingido o Montante Minimo da Oferta. Uma vez atingido o Montante
Minimo da Oferta, a Administradora e a Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider (conforme

abaixo definido), poderao encerrar a Oferta a qualquer momento.

f. Lote Adicional: Nao havera hipotese de lote adicional na presente Oferta.

g. Procedimentos para Subscricdo e Integralizacdo das Cotas: as Cotas serao subscritas nos termos
previstos nos documentos da Oferta, sendo que a integralizacao de cada uma das Cotas sera realizada em
moeda corrente nacional, quando da sua liquidacao, pelo Preco de Emissao, ndao sendo permitida a
aquisicao de Cotas fracionadas. Cada um dos Investidores devera efetuar o pagamento do valor
correspondente ao montante de Cotas que subscrever, observados os procedimentos de colocacao, ao

Coordenador Lider;

h. Publico-Alvo: A Oferta sera destinada a investidores qualificados, conforme definidos no artigo
12 da Resolucao da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Investidores” ou “Investidores

Qualificados”) e que se enquadrem no publico-alvo da Classe, conforme previsto no Regulamento;

i. Periodo de Distribuicéo: a subscricao das Cotas objeto da Oferta devera ser realizada no prazo

de até 180 (cento e oitenta) dias contados da divulgacao do andncio de inicio da Oferta, nos termos do
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artigo 48 da Resolucao CVM 160;

j Negociacdo das Cotas: as Cotas serdo depositadas para: (i) distribuicdo, no mercado primario,
por meio do Sistema de Distribuicao de Ativos - DDA, administrado e operacionalizado pela B3 S.A. - Brasil,
Bolsa, Balcao (“B3”); e (ii) negociacao no mercado secundario, exclusivamente em ambiente de bolsa de
valores, administrado e operacionalizado pela B3, no qual as Cotas serao liquidadas e custodiadas
eletronicamente. Durante a colocacao das Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever as Cotas objeto
da Oferta recebera, quando realizada a respectiva liquidacao, recibo das Cotas que, até a data definida
no formulario de liberacdo, que sera divulgado posteriormente a divulgacdo do Anlncio de Encerramento
e da obtencao de autorizacdo da B3, nao sera negociavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de
Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal nova Cota na data definida no formulario de liberacao
para negociacao, a ser divulgado posteriormente a divulgacao do Anlncio de Encerramento e de obtida a

autorizacao da B3, momento em que as Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3;

k. Coordenador Lider: XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., acima qualificada (“Coordenador Lider”).

L. Demais Termo e Condi¢des da Oferta: os demais termos e condicdes da Emissao e da Oferta

serao descritos nos documentos da Oferta.
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ESTUDO DE VIABILIDADE - BGR CIDADE JARDIM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
RESPONSABILIDADE LIMITADA

1. Introducao
O presente estudo de viabilidade foi elaborado pela BGR ASSET MANAGEMENT LTDA. (“Gestora” ou “BGR”),
gestora da CLASSE UNICA RESPONSABILIDADE LIMITADA DO BGR CIDADE JARDIM FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADE LIMITADA, classe Unica de cotas de responsabilidade limitada (“Classe”)
do BGR CIDADE JARDIM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de
investimento imobiliario, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoal Juridica (“CNPJ”) sob o n°
63.941.672/0001-11 (“Fundo”).

Para realizacdo deste estudo, foram utilizados dados historicos, dados atuais de mercado, expectativas
futuras de taxa de juros e inflacdo e a expectativa de retorno dos ativos que compde a carteira da Casse,
esse estudo nao deve ser assumido como garantia de rendimento ou rentabilidade. A Gestora nao pode ser
responsabilizada por eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade da Classe. Antes de
subscrever as cotas da Classe, os potenciais investidores devem avaliar cuidadosamente os riscos e incertezas
descritos no “Prospecto Preliminar da Oferta Publica Primdria de DistribuicdGo da 1¢ (Primeira) Emissdo de
Cotas da Classe Unica de Responsabilidade Limitada do BGR Cidade Jardim Fundo de Investimento Imobilidrio

- Responsabilidade Limitada” (“Prospecto”).

As conclusoes desse estudo nao devem ser assumidas como garantia de rendimento e a Gestora nao pode ser

responsabilizada por eventos que possam afetar a rentabilidade dos cenarios apresentados.

0 objetivo do presente estudo é explanar os critérios de aquisicao adotados pela Gestora na alocacao dos
recursos disponiveis em caixa na Classe, conforme previstos no regulamento do Fundo e politica de
investimentos disposta no anexo descritivo da Classe, além de estimar a viabilidade financeira para as cotas

emitidas no ambito da 12 (primeira) emissao de cotas da Classe.

Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declaracoes acerca do futuro constantes
deste Estudo de Viabilidade podem nao vir a ocorrer e, ainda, os resultados futuros e o desempenho da Classe
podem diferir substancialmente daqueles previstos nas estimativas, em razao, inclusive, dos fatores
mencionados acima. Por conta dessas incertezas, o investidor nao deve se basear nestas estimativas e
declaracoes futuras para tomar uma decisao de investimento. Declaracdes prospectivas envolvem riscos,
incertezas e premissas, pois se referem a eventos futuros e, portanto, dependem de circunstancias que
podem ou nao ocorrer. As condicdes da situacao financeira futura da Classe e de seus resultados futuros
poderao apresentar diferencas significativas se comparados aquelas expressas ou sugeridas nas referidas
declaracoes prospectivas. Muitos dos fatores que determinarao esses resultados e valores estao além da sua
capacidade de controle ou previsao. Em vista dos riscos e incertezas envolvidos, nenhuma decisao de
investimento deve ser tomada somente baseada nas estimativas e declaracdes futuras contidas neste

documento.
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0 investidor deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros discutidos na secao
“Fatores de Risco” do Prospecto, poderao afetar os resultados futuros da Classe e poderao levar a resultados
diferentes daqueles contidos, expressa ou implicitamente, nas estimativas contidas neste Estudo de
Viabilidade. Tais estimativas referem-se apenas a data em que foram expressas, sendo que a Gestora nao
assume a obrigacdo de atualizar publicamente ou revisar quaisquer dessas estimativas e declaracées futuras
em razdo da ocorréncia de nova informacao, eventos futuros ou de qualquer outra forma. Muitos dos fatores

gue determinarao esses resultados e valores estdo além da capacidade de controle ou previsdo da Gestora.

As analises contidas neste Estudo de Viabilidade irdo contemplar a analise das distribuicoes de rendimento

esperadas para os cotistas.

QUALQUER RENTABILIDADE QUE VENHA A SER OBTIDA PELO FUNDO NAO REPRESENTA GARANTIA DE
RENTABILIDADE FUTURA.

0 presente Estudo de Viabilidade reflete a visao da Gestora a época do estudo (data-base a ser considerada
22 de dezembro de 2025). Tais informacdes ndao devem ser interpretadas como rentabilidade garantida ou

rentabilidade-alvo.

2. Sobre a Gestora

Transformando expertise em exceléncia, a BGR traz a evolucdo em investimentos no mercado imobiliario.

A Gestora possui mais de 327.000 m? de area bruta locavel sob gestao, 8 (oito) socios (Management e Senior
Management Team), mais de 13 anos de experiéncia conjunta e RS 2.700.000.000,00 (dois bilhdes e
setecentos milhdes de reais) em ativos imobiliarios através de fundos de investimento imobiliario e Private

Equity.
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Transformando expertise em exceléncia, a

BGR traz a evolucdo em investimentos no

mercado imobilidrio.

+ 327 8 socios + 13 anos

Milr M Experiéncia conjunta
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de ativos imobilidrios (MEA) Perpétuo, Debénture, CRI, CCl, comercializados rendimentos aos
CCB) acionistas

A Gestora possui uma equipe de gestdo com extensa experiéncia no setor, tendo realizado RS
29.000.000.000,00 (vinte e nove bilhées) em transacoes de aquisicdes e vendas de ativos imobiliarios ao longo

dos ultimos 17 (dezessete) anos a frente da BR Properties S.A.
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Asset Management

Track Record Relevante no Segmento de Escritdrios

Equipe de gestdo com extensa experiéncia no setor,
tendo realizado R$21,0 bilhées em transagdes de
compra, retrofit, e venda de escritdrios corporativos
ao longo dos ultimos 17 anos a frente da BR

Properties S.A.

80 Ativos

Transacionados

1,1 milhdo m?

de ABL

R$ 21,0 Bi

Valores Transacionados

Fases de Atuacdo

Aquisicdo, Re-Tenanting/Renewals/Revisions, Retrofit e Venda

Principais Ativos

Ed. Ventura, Ed. TNU, Ed. Passeio Corporate, Ed. Manchete,

Ed. JK - Torres B, D e E, Plaza Centendrio;

Areas de Atuagio
SP, RJ, MG, DF, RS e PR.

Fante: DGR 4T2S

Martin Jaco

Sécio-Fundador e
Diretor de Gestdo

| 4

Vinicius Pimenta

Juliana Fiorini

Sécia e Head de
Engenharia

Investimentos Locagdes

Fonte: BGR 4725

Felipe Guazzelli

Sécio-Fundador e Diretor de
Investimentos & Locagdes

Sdcio e Head Juridico

André Bergstein Gabriel Barcelos

Sécio-Fundador e Diretor de
Compliance & Risco

Sécio-Fundador e Diretor
Financeiro & RI

o &

Felipe Carneiro

Sécio e Head de
Controladoria & Fiscal

Leonardo Mani
Sécio e Head de FP&A

Relagdes com

.. . TI
Invactidores RH e Administrativo
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A BGR segue alinhada com os mesmos pilares em sua
atuagdo — em especial na transparéncia na prestacdo de
contas as seus stakeholders: a equidade, o respeito e a ética
no tratamento com as pessoas e a responsabilidade
corporativa na tomada de decisdo e na administragdo dos
negdcios, com foco na longevidade da Gestora e em seu papel

socioambiental.

Estratégias de Investimento ' BGR

Analise
Estratégica

Anadlise estratégica e
assertiva dos ciclos do
mercado imobilidrio e
cendrio
macroecondmico, no
entendimento da
Gestora.

Fonte: BGR4T25

BGR Asset Management

Os gestores da BGR possuem mais de 30 anos de experiéncia no
mercado imobilidrio e 12 anos de experiéncia de trabalho conjunto na
BR Properties S.A. que, como Companhia de capital aberto que
participava do Novo Mercado da B3 até meados de 2023, constituiu 13 anos
uma estrutura de Governanga Corporativa alinhada a padrdes Novo Mercado

internacionais de exceléncia.

Membro
Fundador’

A equipe sempre esteve atenta as melhores praticas construtivas e de
gestdo, para reduzir o impacto ambiental de nossas propriedades e

proporcionar melhor qualidade de vida a nossos clientes.

Fonte: BGR 4725
“Referente a0s executivos da BGR Asset

Mansgement Ltda

Asset Management

Fundamentos

Gestdo ativa e alta o
capacidade, no Porrfélno_Tnp!e A, _b_ase de
. locatdrios diversificada
entendimento da Gestora, com baixo risco de
de operagdo e crédito, e altos niveis de
administragdo predial. ocupaggo.
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GERACAO DE RETORNO TOTAL

HhBGR

Asset Management

Private Equity

7
Ve I C u | O S Veiculos de investimento focados em retorno total (TIR e

~ Muiltiplos), similares a veiculos de Private Equity, com foco em
S O b G e S t a O mercados de escritorios, logistico e oportunistico localizados

nas regides consolidadas do pais (SP e Rl), que se beneficiam R$ 1’3 Bi
da gest3o ativa e valor agregado, com claros pontos de Ativos sob Gest3o

entrada, operacdo e saida. (Private Equity)

{

B32

« R$446M * RS$S827M

+  ABL 8,5 mil m** *  ABL236 mil m?

ABL calculado tomando-se como referincia 14,62% de Fracia Ideal do B32, sobre 3 frea total de 57.882 m*

GERACAO DE RECEITA
rb Ateel MandEeinant Dividend Yield

’
Ve I C u I O S Gestdo de propriedades, através de Fundos Imobilidrios ou outros

veiculos de investimento, que investem diretamente em Lajes

~
S O b G e St a O Corporativas AAA nas principais regides do pais , afim de maximizar

a geragdo de valor agregado, com foco em distribuicdo de RS 1 5 Bi
’

rendimentos.

Ativos sob Gestdo
(Dividend Yield)

BROF11 BETW11
* R$1,25Bi * RS$262M
*  ABL83 milm? +  ABL9 mil m?
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Ed. Birmann 32

BIRMANN 32

Data Aquisicdo: Setembro 2024

Regido: Faria Lima, SP

Classificagdo: AAA

ABL Total: 57.882 m*

Objeto de Aquisi¢do: 14,62% de Fra¢do Ideal
Valor de Aquisi¢do: RS 370.637.672
Alavancagem: ~55%

Valor de Aquisi¢do (RS/m?): RS 43.798/m*

Valor Médio Aluguel (aquisic@o): RS 267/m?/més
Ocupagdo (aquisicdo): 100%

Estimativa de Valor de Revisional (Estudo de Viabilidade): RS
330/m*/més

Retorno Esperado: IPCA + 18,6%

B

Ed. E-Tower

Data Aquisi¢do: Dezembro de 2023
Regido: JK, SP

Classificagdo: AAA

ABL Total: 8.944 m*

Valor de Aquisi¢do: RS 250.450.000

Valor de Aquisi¢do (R$/m?): R$ 28.000/m?

Valor Médio Aluguel (aquisicdo): RS 150/m?/més

Ocupagdo (aquisicdo): 87%
Estimativa de Valor de Revisional (Estudo de Viabilidade):

R$190/m?/més

Y BGR

#~ Asset Management

Melhorias Operacionais Realizadas
(11 meses)

* 4 contratos de locagdo ja revisados somando 9.174
m? de ABL com valor médio das revisionais em
R$350/m¥més

*  Valor médio de locagao dos contratos vigentes:
R$303/m¥més

* Troca de operagao do Restaurante: Dasian (R$139 k
més) para Assador (RS164k més)

* ABL adicional de 602 m? em fung¢do da aprovagao
da mudanca de uso da drea técnica para drea
locével (3° pavimento)

*  Ocupagao atual: 97%

)

' BGR

¥ Asset Management

Melhorias Operacionais Realizadas
(20 meses)

* Todas revisionais ja feitas a um valor médio de
R$183/m¥més

* Obtengdo da Certificagdo Leed Platinum (vs Silver
anteriormente)

* Extensdo do prazo médio dos contratos de 1,5 anos
para 5 anos.

*  Ocupacao atual: 95,3%

* Inicio do processo de desinvestimento do ativo.

3. Mercado de Escritérios de Sao Paulo/SP
0 mercado de escritorios de Sao Paulo/SP apresentou um crescimento na ocupacao de, em média, 3,1% ao

ano nos Ultimos 24 anos, mostrando que a ocupacao dobrou no periodo independente dos ciclos imobiliarios.
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Mercado Escritdrios SP Y BGR

Histérico

Asset Management

O mercado de escritdrios de Sdo Paulo apresentou um crescimento na ocupacdo de, em média, 3,1% ao ano nos ultimos 24 anos, mostrando que a
ocupacdo dobrou no periodo independente dos ciclos imobilidrios.

Ciclos Imobilidrios - Sdo Paulo Histérico de Ocupagdo (m?) x Taxa de Vacéncia (SP)
5,0 25,0%
50 CAGR: 3,1% a.a. 2 1y 2%
7,0 20,0%
5,0
1% 15,0%
50
4,0
10,0%
3,0
2,0 5,0%
1,0
0% 00 0,0%
£ & -3 s %3 “) 2
FFFEFLFTEEEL LTI LS ISP FELEFLFL LTI LS E TIPS S

AT e Ocupac3o com ACC (m? milhdes]  —e— Vacineia

Fonte: CBRE e BGR 2T25. Considera apenas ativos com ar condicionado central

Mercado Escritérios SP - Geral ' BGR

Principais Indicadores

Asset Management

1.200 30,0%

1.000 25,0%
21,6%

20,7% 2L.2%

800 - 20,0%
6500 15,0%
400 - 10,0%
200 5,0%
© Marginal @ Paulista
0 0,0% Jardins 4 Centro
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2125
P 0% |vacancia por Regido 2125
S&o Paulo - Geral 17,8%
400 - s ABSORGAO LIQUIDA m— ABSORCAO BRUTA NOVO ESTOQUE e VACANCIA L 100% IMarglnal RINDEIio: 2
Jardins 116% |}
Paulista 11,8%
Fonte: CBRE e BGR 2T25. Considera edificios prontas com ar central. Centro 8,7%

156



Mercado Escritdrios - Faria Lima / JK (AAA) ' BGR

Principais Indicadores Roset Mamagement

95.000 25,0%
\ MADALEN
85.000
20,0%
75.000
65.000
15,0%
55.000
45.000 10,0%
35.000
5,0%
25.000
15.000
0,0% . "
Vacancia AAA Sub Regido 2125
5.000 B - Jardins — Total (AAA) 7,3%
aria Lima P
] || Faria Lima / JK 7,7%
{5.000) 5.0% Pinheiros 2,5%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2725 Nt 0%
. Novo Estoque . Absorcdo Bruta I Absorgdo Liquida —=\facdncia aim N/A

Fonte: CBRE 2024. Considera edificios prontos com ar central.

Mercado Escritorios Jardins FbBC.R

Evolucdo do Preco Médio

Asset Management

Considerando a atualizagdo dos valores histdricos para pregos de hoje, pelo IPCA, vemos que ha potencial de ganho nos valores

de aluguel de ao menos 20%.

Jardins - Evolucdo do pre¢o médio pedido (base 100) 8%
20 108 56 Potencial de
apreciacdo na regido
100
80
60
0 -
20 19%
Potencial de
0 : apreciagdo no edificio
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 a mercado

s NOMINAL  smmmmREAL (IPCA)

Fonte: CBRE e BGR 2T25
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Mercado Escritorios Faria Lima / JK (AA

Valores Pedidos e Transacionados em Patamares Superiores a R$ 300/m?/més e Cap rates
entre 5,0% (2022) e 7,6% (2025)

A)

BGR

b

Asset Management
Edificio ‘A:uguellm ::r, Venda/m?? :: ) v ono clicina & Viro @)
A o ‘“es o MOMA ITAIM-
1 CIDADE JARDIM RS 302 7,8% R$ 46,3k = ) . &€ < Moderm'Mamma 0
o ?C,
2 METROPOLITAN RS 351 7,0% RS 50,3k - g ’w,‘ ) % oen?
3 INFINITY RS 340 6,9% RS 45,3k - 02 :"?-,,
06
4 PLATINUM RS 400 6,7% RS 55,2k - ¥ o
" o g @ Lollameets
5 MALZONI RS 330 5,3% RS 65,4k - G a1 >
6  FL3500 n/a n/a RS 62,1k = | i LF?A:A“ '“': cop® e .
R OF pprmmen
7 B3 RS 350 7,6% RS 44,7k - e i bt Fladshin g
Ll (Camargo.* “,\W“‘o\' > o
)
2 <
Fante: CBRE 4T25 e CRE Taol o '-5 s ‘Nscé‘“c
! Ultimas locagdes transacionadas \ ‘1_ e 2
* Valores de vends corrigidos por inflagio ot outubro de 2025. Valores de ahguel praticades 3 época, sem considerar —— —% ¥ %
revisionais/reajustes. Kilguatemi e ! Eataly. 0 % %3
Custo de Reposicao VBGR
. . . Asset Management
Mapeamento da Sub-Regido do Itaim Bibi
Escritério AAA - Regido Faria Lima, Cidade Jardim e JK
Custo Periodo Custo de Carrego
Custo de Reposicao (R$/m?) (anos) (% aa.) Total (R$)
Terreno 6.000 50 7,75% R$8.714
CEPACs 16.923 50 7.75% R$24 579
Custo de Construgdo AAA 14700 25 7.75% R$17.716

Custo de Reposicdo Total Estimado (R$/m?) R$51.009

CEPAC Operacdo Urbana Faria Lima R$17.600 / equival&éncia em m?: 0,78 / Fracdo do Potencial Adicional: 0,75
Valor de Cepac por m? Construido = (17.600/0,78) x 0,75 = 16.923

Custo de Construgdo estimada incluindo, obra, projeto, arquitetura, e taxas.

Custo de Carrego considera a NTNB 2030 de 7,7488%

Fonte: BGR 4T25
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Valor Médio de Terreno por m? RS 24.000 / Coeficiente de Aproveitamento 4x / Valor de Terreno por m? Construido = R$6.000 por m?

Prazo de entrega do imdvel estimado em 5 anos, sendo 2,5 anos para compra de terreno, CEPACs e aprovacdo de projeto na prefeitura e 2,5 anos de construgdo.



Overview "'BGR

Asset Management

Mercado de Escritérios SP

Mercado de Escritérios

\,/ Regido Consolidada com baixa vacancia e baixo Estoque Futuro;

\/ Aluguel com espaco para crescimento e ganho operacional (em média, 10% abaixo do pico de mercado);

\/' Cap Rates elevados geram, na visdo da Gestora, uma boa oportunidade para a aquisi¢ao de Ativos Core com potencial de
apreciagao;

\/ Potencial compressao de Cap Rate para Ganho de Capital;

Fonte: Andlises internas da Gestora, com base em dados histdricos de mercado.

4. Tese de Investimento

Tese de Investimento "y BGR

Asset Management

Andlise de Oportunidade

Mercado Imobhilidrio

\/ Mercado de Escritérios de SP, principalmente, em regides consolidadas, com redugdo de vacancia, limitagdo de novo

estoque e inicio do momento de recupera¢do dos valores de aluguel.

Tipo de Ativo
\/ Cenéario macro e situacdo do mercado de Escritdrios apresentam, na visdo da Gestora, uma boa oportunidade para a
aquisi¢ao de Ativos Core em S3o Paulo (Parcial ou Total), com geragdo de receita e melhoria operacional, com possibilidade Ganho de

Capital.

Objetivo

As andlises aqui contidas séo baseadas na visio do Gestor em relacio o desempenhos do mercada de crédita imobilidrio, além de diversas modelos, estimativas e premissas adotadas pelo Gestor, incluindo estimativas & premissas sobre
potenciais eventos futuros. O desempenho real pode niio ser igual oo estimado. Ndo hé garantia de que as andlises do Gestor se materializem, bem como néo hd garantia de alcangar o retarna esperado. O desempenho passodo néo é
aarantia de desempenho futuro.

Fonte: Andlises internas da Gestora, com base em dados histdricos de mercado.
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5. Oportunidade de Investimento (Ed. Cidade Jardim)

NAnarkiinidada do
Oportunidade de

Ed. Cidade Jardim

Regido

\/ Faria Lima, SP

Caracteristicas do Ativo
\yf{ Triple A
\,ﬁ/ Geragao de Receita
v/ 100% Ocupagao
" LEED Gold Core&Shell

Aquisicdo de Participacdo

Quadro Resumo

Objeto de Aquisicdo: 5 Andares (42 ao 62, 92 e 109)
ABL Objeto de Aquisi¢do: 7.458,17 m? (~50% do Ativo)
Valor do Ativo: RS 345.000.000 (RS 46.258/m?)
Despesas de Estruturagdo™: RS 30.000.000

Valor de Aquisi¢do/Captacdo: RS 380.000.000

Receita Contratada®: RS 2,3 M/més

Valor médio vigente (escritdrios)®: RS 302,41/m¥més
Principais Inquilinos: Banco ABC3, Pétria, WHG

Ocupacdo: 100% (Base Out/2025)

Fante: BGR & CHRE
' Despesas de Estruturag3o do Fundo Imabilidrio, ITEI, emolumentos, advogados e custos de captagio da divida.

? Considerando Valores de Aluguel vigentes e RMG [R$ 300/m’/més de aluguel + despesas operacionais sobre a drea recém
‘ocupada de 695 m?, pele periodo de 24 meses), sujeito a diligénda.

YEm 30 de dezembro de 2025, & proprietaria fol notificada pelo Banco ABC Brasil S A a respeito da Intencao de descontinuar a

respectiva locagie, com data estimada para devolugio dos imévels em 30 junho de 2026

1to HBGR

Asset Management

ol

YBGR

Asset Management

Vendedor
VGRI11

Estrutura Target

Objeto de Captacdo
M

Aquisi¢do do
Ativo

Divida
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Localizacdo ' BGR

Asset Management
Av. Cidade Jardim, 803 — SGo Paulo, SP
Principal Endereco e Regido de Escritérios de Sdo Paulo 9

" MARGINAL J""
PINHEIRQS

Fonte: 8GR 4725 | Goowle Maps

7. O Empreendimento

Especificacdes Tecnicas

& el

e /7

Grupo Incorporador: BR Properties & MAEI
ABL Total 14.356,58 m?
LEED Gold Core&Shell

Aprox. 1400-1500 m? ABL/ Pavimento

397 Vagas (1 Vaga para cada 36m?) - 4 Subsolos/ 2 Sobresolos

10 Andares | Pé Direito Livre 3,0 m

Controle de Acesso | Seguranga Patrimonial | CFTV

10 elevadores (8 sociais)

Ar Condicionado Central VRF

Piso Elevado com Estrutura Metdlica

Forro Modular

Sistema de Prevencdo e Combate a Incéndios

Gerador Central | Gerador Privativo

Bicicletario | Vestidrio | Auditério

Administragdo: CBRE

Fonte: BGR & CBRE
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8. Receita Contratada e Ocupacao Atual

Ocupacao diversificada composta por locatarios de diferentes setores

Receita Contratada e Ocupacao

Alocagdo por Locatario
(% Receita Liquida)

9,2%

mBanco ABC
49.2% mPétria

41,6% BWHG

Alocagdo por Locatario
(% ABL)
9,3%

W Banco ABC

W Patria
49,9%

B WHG
40,8%

Fonte: BGR 4T25. Em 30 de dezembro de 2025, a proprietéria foi notificada pelo Banca ABC Brasil S.A. a respeito da intengio de descontinu
para devohugio dos imbveis em 30 junho de 2026

9. Ganho Operacional

Receitas Contratadas - Performance Atual x Performance Projetada

ar a respectiva locagdo, col
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Premissas Gerais

Valor de Captagao Total:

Valor do Ativo:

Estrutura de Captagao:

Valor considerado para a Renegociagio:

RMG:

Receita adicional de Estacionamento!
LTV sobre valor do Ativo:

Custo da Divida

Custo de Estruturagao da Divida:
Custo de Estruturagao (Equity)

Taxa de Performance:

Prazo de Investimento:

Cap Rate de Saida

Taxa de Gestdo e Adm:

IPCA Projetado:

Data Base da Analise:

R$ 380.000.000 M

R$ 345.000.000

Equity (44,0%): R$ 170 M | Divida (56,0%): RS 210 M

RS 350/m?/més;

R$ 300/m?/més de aluguel + despesas operacionais sobre drea recém locada

(695 m?) na data da analise, pelo periodo de 24 meses;

R$ 40.000/més;

60,9%

IPCA + 9,2%, com IPCA estimado a 4,5%, com amortizacdo do principal e IPCA Bullet.
2,5% + Gross-Up

4,0% + Gross-Up

20% do que exceder o montante equivalente a TIR nominal de 20% a.a. (Benchmark)
36 meses

7,0%

1,3% a.a.

4,5% a.a.
Dez/25

'BGR

Asset Management

Receitas Contfratadas
— Performance Atual x
Performance
Projetada

— @
Cap Rate

R$23M
Més 0 Més 36
Receita Contratada

AS ANALISES AQUI CONTIDAS SAO BASEADAS NA VISAO DO GESTOR EM RELAGAO A DESEMPENHOS DO
MERCADO DE CREDITO IMOBILIARIO, ALEM DE DIVERSOS MODELOS, ESTIMATIVAS E PREMISSAS ADOTADAS
PELO GESTOR, INCLUINDO ESTIMATIVAS E PREMISSAS SOBRE POTENCIAIS EVENTOS FUTUROS. O
DESEMPENHO REAL PODE NAO SER IGUAL AO ESTIMADO. NAO HA GARANTIA DE QUE AS ANALISES DO
GESTOR SE MATERIALIZEM, BEM COMO NAO HA GARANTIA DE ALCANGCAR O RETORNO ESPERADO. O

DESEMPENHO PASSADO NAO E GARANTIA DE DESEMPENHO FUTURO.

10. Estudo de Viabilidade

Captacgdo Base: R$65.000.000

BGR

Asset Management

Fluxo de Caixa Dezembro-25 Ano 1 Ano 2 Ano 3
Captacao Equity £5.000.000 100.000.000
Estruturacio Fii e Aquisicio Ativo (267.943.553) (D1245.71)
Aquisigio (252000 D00) (83000 000}
ITBIIRsgstra (2.075000)
Despesas Flat - Estruturagéo e Distribuigao Fil (3868 553) (B24571) 26 9%
Alavancagem 204.189.264 (#.27.187) (20.149.882) (265.223.00) !
Captagao 211.000.000 TIR 36 meses
Custos de Transagao (58%0.736) (Valor Nominal)’
Amortizagao (242321891
Juros (6.27.137) (20.49.882) (2280118)
Fluxe de Caixa Operacional 24.083.776 29.388.444 32.433.868
Geragao Operacional Alivo 26.076.776 32053854 35.22696
Taxa de Administragdo e Gestao (1495.000) (2.45.000) (2.#5.000)
Dem ais Receitas/Dospesas Operacionals (498 000) (520.41) (543.828)
Venda Ativo §B.AST.HE A
Fluxo de Caixa (63.754.289) (93.289.072) 9.238.562 285.668.004 25;6 A
Fluxe de Dividendos 7.956.639 9.238.862 285.668.004 E
Taxa de Perform ance do Gestor (8.230.38) (Valor Nominal)?
Fluxo de Dividendos apés Performance (65.000.000) (82.043.361) 9.238.562 277.437.684
Fonte: BGRATIS | * Antes de pagaments da Tax de Performance da Gestor. * Apds pagamento da Taxa de Performance do Gestar,
ot ¢ prcnscs s poinacios evento s € desegent el poce s e il o timaco, Mo
300200

Analise de Sensibilidade

Sensibilidade Més de Saida X Cap Rate Saida
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hBGR

Asset Managemen it

Performance Atual x Performance Projetada

« CAP Rate Inicial (Aquisi¢do): 8,0%
* Cap Rate Ganho Operacional: 10,5%
+ Cap Rate Saida: 7,0%

+ Cap Rate (Mercado): 5,1% (2021/2022) a 7,4% (2024)
| TIR | Sensibilidade Més de Saida x Cap Rate Saida
8,00%  7,50%  7,00%  6,50%  6,00%
54 4 5% 78% 212% 247% 28,5%
48 “a% 8.2% 222% 264%

42 15,6% 20,%% 24 8% 29.7%
36 15.7% 212% 26,9%
30 5B.7% 22.7% 30,1%

Anlise de sensibilidade considerando valores de TIR Nominals calculados antes do pagamento da Taxa de Performance do Gestor.

AS ANALISES AQUI CONTIDAS SAO BASEADAS NA VISAO DA GESTORA EM RELAGCAO A DESEMPENHOS DO
MERCADO DE CREDITO IMOBILIARIO, ALEM DE DIVERSOS MODELOS, ESTIMATIVAS E PREMISSAS ADOTADAS
PELA GESTORA, INCLUINDO ESTIMATIVAS E PREMISSAS SOBRE POTENCIAIS EVENTOS FUTUROS, QUE NAO
REPRESENTAM E NEM DEVEM SER CONSIDERADAS SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA
OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE. O DESEMPENHO REAL PODE NAO SER IGUAL AO ESTIMADO. NAO HA
GARANTIA DE QUE AS ANALISES DA GESTORA SE MATERIALIZEM, BEM COMO NAO HA GARANTIA DE
ALCANGAR O RETORNO ESPERADO. O DESEMPENHO PASSADO NAO E GARANTIA DE DESEMPENHO FUTURO.
A DATA-BASE DOS CALCULOS E 22 DE OUTUBRO DE 2025

11. Conclusao

Ed. Cidade Jardim

\/’ Ativo Core

/" Principal Regido de Escritdrios de SP
x/ 100% Ocupagao

v" Ganho Operacional (Aluguel Defasado)

Cap Rate Entrada Elevado: 7,8%
\x" Prazo: 36 meses
\/ Cap Rate Ganho Operacional: 10,4%
\,/ Total Return: TIR 26,9% (PF)' e 25,6% (PF)*
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Sao Paulo/SP, 5 de janeiro de 2026

Assinado por: Assinado por:
IMke BEreS eV réalm't,t Barelos
21A7CBAE92C8431... oBB/949BDCUF4Z0.

BGR ASSET MANAGEMENT LTDA.

Responsavel Técnico pelo presente Estudo:

Assinado por:

(éalm’z,t Barelss

BB /94YBUCUF4Z0...

Nome: Gabriel Barcelos de Oliveira
CPF: 343.757.418-30
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Assinado com o uso do celular

Assinado por:

Calmdd, Bareles

5BB7949BDCOF426.

Enviado: 05/01/2026 17:03:17
Visualizado: 05/01/2026 17:04:19
Assinado: 05/01/2026 17:06:01

Adocéo de assinatura: Estilo pré-selecionado
Usando endereco IP: 2a02:26f7:€530:4000:8000::10
Assinado com o uso do celular

Assinatura Registro de hora e data
Status Registro de hora e data
Status Registro de hora e data
Status Registro de hora e data
Status Registro de hora e data
Status Registro de hora e data
Copiado Enviado: 05/01/2026 17:03:17
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Eventos com testemunhas
Eventos do tabelido

Eventos de resumo do envelope

Envelope enviado
Entrega certificada
Assinatura concluida
Concluido

Eventos de pagamento

Assinatura

Assinatura

Status

Com hash/criptografado
Seguranca verificada
Seguranca verificada
Seguranca verificada

Status

Termos de Assinatura e Registro Eletrénico
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Registro de hora e data
Registro de hora e data

Carimbo de data/hora
05/01/2026 17:03:17
05/01/2026 17:04:19
05/01/2026 17:06:01
05/01/2026 17:06:01

Carimbo de data/hora



Termos de Assinatura e Registro Eletronico criado em: 11/02/2021 14:09:05
Partes concordam em: ANDRE BERGSTEIN, Gabriel Barcelos

SCHEDULE 1
ERSD

Described below are the terms and conditions relating to your use of DocuSign to execute
documents transmitted to you through DocuSign. Please read the information below thoroughly
and carefully. By selecting the check-box next to "I agree to use electronic records and
signatures™ then clicking "CONTINUE", you confirm your agreement with these terms and
conditions. Such agreement is given on behalf of any party you represent as well as on your own
behalf.

Third Party Platform

DocuSign is a third party software platform that facilitates electronic signature of documents for
virtual execution and closings. Mayer Brown makes no representations or warranties regarding
the service provided by DocuSign; nor will Mayer Brown be liable to you or anyone on whose
behalf you are acting for any loss or damage you may suffer resulting from any act or omission
of DocuSign. DocuSign's terms and conditions are available for your review. DocuSign is not
affiliated with Mayer Brown and Mayer Brown does not control the security of documents
transmitted through DocuSign's cloud-based platform.

Personal Data

As a result of using DocusSign, your personal details will be visible to all parties involved in this
transaction and they will be held within DocuSign's systems and within the systems of the law
firms advising on the transaction. Mayer Brown processes personal data in accordance with its
Privacy Policy. DocuSign's privacy policy is available from its website. The lawful bases relied
upon by Mayer Brown for processing personal data are legitimate interests and, to the extent the
data protection laws of Asia apply, consent. The purpose of the data processing is to conclude
agreements and/or obtain acknowledgements from participating parties.

Obtaining Copies of Electronically Signed Documents

You should be able to access documents signed through DocuSign for five (5) days after the
signing date. DocuSign will permanently delete the documents after a further 14 days. DocuSign
will also permanently delete the documents 14 days after an electronic signing is aborted or
withdrawn.

No Lawyer-Client Relationships

Mayer Brown acts only for its client(s) in the underlying transaction and no lawyer-client
relationship will arise solely through the coordination of this electronic signing process. Mayer
Brown does not owe a duty of care to any party which is not a client of Mayer Brown. In
particular, Mayer Brown does not advise any non-client party on any aspect of the documents or
the related transaction or on the use of DocuSign. The digital completion certificate proving
signing may automatically include the geolocation, or place of signing, of each signatory. Mayer
Brown does not advise any non-client party of the consequences of a geolocated signature, and
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Mayer Brown only advises a client of such consequences (including, but not limited to, tax
consequences) to the extent it has expressly agreed to do so.
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ANEXO IV

INFORME ANUAL DO FUNDO
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Imprimir

Informe Anual - FII

Nome do Fundo/Classe:

BGR CIDADE JARDIM FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ do Fundo/Classe:

63.941.672/0001-11

Data de Funcionamento: 22/12/2025 Publico Alvo: Investidor Qualificado
Cédigo ISIN: 0 Quantidade de cotas emitidas: 1.700.000,00
Fundo/Classe Exclusivo? Nio Cotistas possuem vinculo familiar ou societario Nio

familiar?

Classificacdo autorregulacio:

Classifica¢do: Multiestratégia
Subclassifica¢cdo: Nao possui subclassifica¢ao
Gestao: Ativa

Segmento de Atuacio: Multicategoria

Prazo de Duragao:

Determinado

Data do Prazo de Duragio: 22/12/2030 Encerramento do exercicio social: 31/12
Mercado de negociacio das cotas: Bolsa e MBO Entldz‘ude administradora de mercado BM&FBOVESPA e CETIP
organizado:
Nome do Administrador: XP INVESTIMENTOS CCTVM S.A. CNPJ do Administrador: 02.332.886/0001-04
AVENIDA ATAULFO DE PAIVA, 153, 5° e 8° andares- .
Enderego: LEBLON- RIO DE JANEIRO- RJ- 22440-033 Telefones: (1) 3027-2237
Site: www.xpi.com.br E-mail: adm.fundos.estruturados@xpi.com.br
Competéncia: 12/2025
1. [Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone

1.1 |Gestor: BGR ASSET MANAGEMENT LTDA.

48.730.767/0001-00

Avenida das Nagdes Unidas, n° 12.901, 16° andar, Sala 1602, Brooklin Novo,

Sao Paulo - SP, 04578-910

(11) 3201-1000

1.2 |Custodiante: OLIVEIRA TRUST DTVM

36.113.876/0001-91

AVENIDA DAS AMERICAS, n.° 3434, BLOCO 07, SALA 201, BARRA DA

TIJUCA, RIO DE JANEIRO RJ CEP 22631-000

(21) 3514-0000

13 INDEPENDENTES S/S

Auditor Independente: ERNST & YOUNG AUDITORES

61.366.936/0001-25

AV PRESIDENTE JUSCELINO KUBITSCHEK 1909, SP CORP TOWER
TORRE NORTE ANDAR 8 CONJ 81, VILANOVA CONCEICAO, SAO

PAULO/SP

(11) 2573-3000

1.4 |Formador de Mercado:

/-

1.5 |[Distribuidor de cotas: XP INVESTIMENTOS CCTVM

02.332.886/0001-04

AVENIDA ATAULFO DE PAIVA, n° 153, SALA 201, LEBLON, RIO DE

JANEIRO, RJ CEP 90010-040

(51) 3215-2322

1.6  |Consultor Especializado:

.J-

1.7

Empresa Especializada para administrar as locagoes:

/-

1.8

Qutros prestadores de servicos':

Nio possui informagao apresentada.
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Investimentos FII

2.1 |Descri¢do dos negocios realizados no periodo
Nao possui informagdo apresentada.

3. |Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informagoes descritas no item 1.1 com relacio aos investimentos ainda néo realizados:
N/A

4. |Analise do administrador sobre:

4.1 |Resultado do fundo no exercicio findo
N/A

4.2 [Conjuntura econdmica do segmento do mercado imobilidrio de atuacio relativo ao periodo findo
N/A

4.3 |Perspectiva para o periodo seguinte com base na composiciao da carteira
N/A

5. [Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:
Ver anexo no final do documento. Anexos

6. Valor Contabil dos ativos imobiliarios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM 516 (SIM ou | Percentual de Valorizagio/Desvalorizagio

Relagio de ativos imobilidrios Valor (R$) NAO) apurado no periodo

Nio possui informagéo apresentada.

6.1 |Critérios utilizados na referida avaliacio
N/A

7. Relaciio de processos judiciais, niio sigilosos e relevantes
Nao possui informagao apresentada.

8. Relac¢io de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nio sigilosos e relevantes
Nio possui informagdo apresentada.

9. Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:
N/A

10. |Assembleia Geral

10.1 |Enderecos (fisico ou eletrénico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estardo a disposi¢do dos cotistas para analise:
AVENIDA ATAULFO DE PAIVA 153, SALA 201, LEBLON, RIO DE JANEIRO - RJ, CEP: 22440-032
assembleia.cotista@xpi.com.br

10.2 |Indicacio dos meios de comunicacio disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais e o envio de documentos pertinentes as deliberacdes propostas;
(i) solicitagdo de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais cotistas para envio de pedido publico de procuracio.
Endereco eletronico: assembleia.cotista@xpi.com.br

10.3 |Descri¢iio das regras e procedimentos aplicaveis a participacido dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas para a comprovacio da qualidade de cotista e representaciio de
cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizaciio de consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participaciio a distancia e envio de comunicacio
escrita ou eletrénica de voto.
Poderao participar da Assembleia os cotistas inscritos no registro de cotistas do Fundo na data da convocagdo da respectiva Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos
de 1 (um) ano. Sendo assim, ¢ necessario apresentar documento de identificagdo valido, no caso de cotista pessoa fisica, ou em caso de pessoa juridica ou fundo de investimento, documento de identificagdo valido
do(s) representante(s) acompanhado de copia autenticada do estatuto/contrato social ou copia simples do regulamento e procuragio especifica para comprovar poderes. Em caso de cotista representado por
procurador, a procuragdo deve trazer poderes especificos para pratica do voto e estar com firma reconhecida. No caso de consultas formais, deverdo ser observados os prazos e condi¢des especificas a cada consulta
conforme detalhado em seu edital, observado sempre o prazo minimo previsto em regulamento ¢ na regulamentagio vigente. O procedimento para verificagdo da qualidade de cotista e sua representagdo acima
descrita também ¢ aplicavel neste caso.

10.3 |Praticas para a realizacio de assembleia por meio eletronico.

A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenga de pelo menos 01 (um) Cotista, sendo que as deliberagdes poderdo ser realizadas mediante processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido
presencial de cotistas, por meio de correspondéncia escrita ou eletronica (e-mail), plataforma eletronica ou via mecanismo digital “click through”, a ser realizado pelo Administrador junto a cada Cotista do Fundo,
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desde que observadas as formalidades previstas na Instrug¢do CVM 472. Cada Cota correspondera ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral de Cotistas.

11. |Remunerac¢io do Administrador
11.1 [Politica de remuneracio definida em regulamento:
A Classe esta sujeita a taxa global equivalente 1,30% (um inteiro e trinta centésimos por cento) ao ano sobre valor contabil do Patriménio Liquido da Classe (“Taxa Global”), corrigido pela variagdo positiva do
IPCA/IBGE, verificada nos 12 (doze) meses anteriores a cada data de atualizagdo, para pagamento da remuneracgéo devida a Administradora (“Taxa de Administragdo”) e a Gestora (“Taxa de Gestdo”). A
Administradora far jus a uma remuneragdo minima mensal de R$ 8.500,00 (oito mil e quinhentos reais), contado da data de inicio da Classe, ainda que a Taxa de Administragdo calculada nos termos desta sego
nao alcance tal valor (“Taxa Minima”). A Taxa Global sera calculada linearmente e provisionada a base de 1/12 e ser@o pagas por esta Classe, mensalmente, por periodos vencidos até o 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente a0 més em que o servigo foi prestado.
Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patriménio contabil: % sobre o patrimonio a valor de mercado:
0,00 0,00% 0,00%
12. |(Governanga
12.1 |Representante(s) de cotistas
Nio possui informagdo apresentada.
12.2 |Diretor Responsavel pelo FII
Nome: Lizandro Sommer Arnoni Idade: 50
Profissao: Administrador CPF: 279.902.288-07
E-mail: Juridico.regulatorio@xpi.com.br Formacio académica: Administracdo de Empresas
Quantidade de cotas detidas do FII: 0,00 Qua}ntldade de cotas do FII compradas no 0,00
periodo:
Quantidade de cotas do FIl vendidas | , , Data de inicio na funcdo: 29/09/2021
no periodo:
Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos
Nome da Empresa Periodo Cargo e funcdes inerentes ao cargo At.1v1dade.l)rll_1c1pal da empresa na qual
tais experiéncias ocorreram
XP Investimentos CCTVM S.A. desde setembro de 2021 Diretor de administragdo fiduciaria DlreFo.r respo nsével ‘pe‘l 0s servigos de
administracdo fiduciaria
BNY Mellon Servicos Financeiros Diretor Executivo responsavel pelos servigos
DTVM ¢ margo de 2015 a agosto de 2021 Diretor Executivo de administragdo fiduciaria, custodia e
controladoria
Descriciio de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os tltimos 5 anos
Evento Descricio
Qualquer condenacéo criminal Nio
Qualquer condenac¢io em processo administrativo da CVM e as penas aplicadas Nao
13. |Distribui¢io de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

Faixas de Pulverizacio

N° de cotistas

N° de cotas detidas

% de cotas detido em relagdo ao
total emitido

% detido por PF

% detido por PJ

Até 5% das cotas

Acima de 5% até 10%

Acima de 10% até 15%
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Acima de 15% até 20%

Acima de 20% até 30%

Acima de 30% até 40%

Acima de 40% até 50%

Acima de 50%

14.

Transacées a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instru¢cdo CVM n° 472, de 2008

Nao possui informagao apresentada.

15. |Politica de divulgacio de informacées

15.1 |Descrever a politica de divulgacio de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando
os procedimentos relativos 8 manutencao de sigilo acerca de informacdes relevantes niio divulgadas, locais onde estario disponiveis tais informacées, entre outros aspectos.
Todos os atos ou fatos relevantes do Fundo sao divulgados na pagina do Administrador (www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/) e sistema FundosNet da B3 S.A.- Brasil, Bolsa e Balcao ("B3").

15.2 |Descrever a politica de negociagio de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na rede mundial de computadores.
Depois de as Cotas estarem interalizadas e apos o Fundo estar devidamente constituido e em funcionamento, os titulares das Cotas poderdo negocia-las no mercado secundario, observados o prazo e as condigdes
previstos neste Regulamento.As Cotas serdo admitidas para (i) distribui¢do no mercado primario no Médulo de Distribuicdo de Ativos — MDA (“MDA”), administrado e operacionalizado pela B3, sendo a
distribuigao liquidada financeiramente por meio da B3; e (ii) negociagéo no mercado secundério 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 transferéncia de titularidade das Cotas do Fundo fica condicionada a verificagdo, pela Administradora ou pelos
distribuidor(es) contratado(s), conforme o caso, da adequagao do investidor a subclasse aplicavel, bem como do atendimento das demais formalidades estabelecidas neste Regulamento e na regulamentagéo vigente.
Intervalo para atualizagdo do valor da Cota: Mensalmente.

15.3 |Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participagdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na rede mundial de computadores.
A Politica de Exercicio de Direito de Votos esta disponivel no site do Gestor https://www.bgrasset.com.br/

15.4 |Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacio, manutencio, avaliacio e fiscalizacdo da politica de divulgaciio de informacdes, se for o caso.
N/A.

16. [Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

O fundo ndo possui previsdo de chamada de capital.

Nota

1.

|A relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5% das despesas do FII
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PROSPECTO DEFINITIVO

OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAQ DA 12 EMISSAO DE COTAS DA CLASSE UNICA DE RESPONSABILIDADE LIMITADA DO

BGR CIDADE JARDIM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
RESPONSABILIDADE LIMITADA

ADMINISTRADORA

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

GESTORA

BGR ASSET MANAGEMENT LTDA.
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