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2.1 Breve descricao da oferta

As Cotas serao objeto de distribuicao ptiblica, sob o regime de melhores esforcos de colocacdo, conduzida pelo
Coordenador Lider, de acordo com a Resolucdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme
alterada (“Resolucao CVM 160”) e a Resolucdo CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada
(“Resolucao CVM 175”), nos termos e condi¢oes do regulamento do Fundo, aprovado em 07 de agosto de
2024 “(“Regulamento”) e do “Contrato de Coordenacdo, Colocacdo e Distribuicdo Piblica sob o Rito de
Registro Automdtico das Cotas Da 1% (Primeira) Emissao de Cotas do Icatu Vanguarda Crédito Imobiliario
Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada”, que aprovou a versiao vigente do
regulamento do Fundo” (“Contrato de Distribuicao”), celebrado entre o Fundo, a Administradora, o
Coordenador Lider e a Gestora em 13 de maio de 2024.

2.2 Apresentacao da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as
informacoes que a Administradora deseja destacar em relacio aquelas contidas no
Regulamento

As Cotas: (i) sdo emitidas em classe e série inicas (nfo 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 econémicos, e aos pagamentos de rendimentos e amortizagoes; (ii) correspondem a
fragoes ideais do patrimonio liquido do Fundo; (iii) ndo sdo resgataveis; (iv) terdo a forma escritural e
nominativa; (v) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito de
participar, integralmente, em quaisquer rendimentos do Fundo, se houver; (vi) ndo conferem aos seus titulares
propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou sobre fracao ideal desses ativos; (vii) no caso
de emissao de novas Cotas pelo Fundo, conferirdo aos seus titulares direito de preferéncia (nos termos
do Regulamento); (viii) cada Cota correspondera um voto nas assembleias do Fundo; e (ix) serao registradas
em contas de depoésito individualizadas, mantidas pelo BANCO DAYCOVAL S.A., acima qualificado
(“Escriturador”) em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Novas Cotas e a
qualidade de cotista do Fundo, sem emissao de certificados.

Cada Cota tera as caracteristicas que lhe forem asseguradas no Regulamento do Fundo, nos termos da
legislacao e regulamentacao vigentes.

2.3 Identificacao do pablico-alvo

A Oferta sera destinada exclusivamente a investidores qualificados referidos no artigo 12 da Resolu¢do da CVM
n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Resolucao CVM 30”), sendo, para fins desta Oferta: (i)
Investidores Profissionais (conforme abaixo definido); (ii) pessoas naturais ou juridicas que possuam
investimentos financeiros em valor superior a R$ 1.000.000,00 (um milhao de reais) e que, adicionalmente,
atestem por escrito sua condicdo de investidor qualificado mediante termo proéprio, de acordo com o Anexo B
da Resolugdo CVM 30; (iii) as pessoas naturais que tenham sido aprovadas em exames de qualificagio técnica
ou possuam certificacées aprovadas pela CVM como requisitos para o registro de agentes auténomos de
investimento, administradores de carteira de valores mobiliarios, analistas de valores mobiliarios e consultores
de valores mobilidrios, em relacao a seus recursos proprios; e (iv) clubes de investimento, desde que tenham a
carteira gerida por um ou mais cotistas, que sejam investidores qualificados (“Investidor”, “Investidores
Qualificados” ou “Pablico-Alvo”).

S3do considerados “Investidores Profissionais”: (i) instituicGes financeiras e demais instituicoes
autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil; (ii) companhias seguradoras e sociedades de
capitalizacdo; (iii) entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar; (iv) pessoas naturais ou
juridicas que possuam investimentos financeiros em valor superior a R$ 1.000.000,00 (um milhao de reais) e
que, adicionalmente, atestem por escrito sua condicao de investidor profissional mediante termo préprio, de
acordo com o Anexo A da Resolucdo CVM 30; (v) fundos de investimento; (vi) clubes de investimento, desde
que tenham a carteira gerida por administrador de carteira de valores mobiliarios autorizado pela CVM; (vii)
agentes auténomos de investimento, administradores de carteira de valores mobiliarios, analistas de valores
mobilidrios e consultores de valores mobilidrios autorizados pela CVM, em relacdo a seus recursos proprios;
(viii) investidores nao residentes; e (ix) fundos patrimoniais.

Investidores que ndo se enquadrem na definicao dos itens acima, mas que formalizem Documento de Aceitacio
(conforme abaixo definido), em valor igual ou superior a R$1.000.000,00 (um milhao de reais) que equivale
a quantidade minima de 10.000 (mil) Cotas, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil,
e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento (“Investidores Institucionais”); e (ii) investidores
pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou domiciliados ou com sede no Brasil, que nao sejam Investidores
Institucionais nos termos do item (i) acima e que formalizem Documento de Aceitacdo, em valor igual ou
inferior a R$999.900,00 (novecentos e noventa e nove mil e novecentos reias) que equivale a quantidade
maxima de 9.999 (nove mil, novecentar e noventa e nove) Cotas, observado o Investimento Minimo por
Investidor (conforme abaixo definido) (“Investidores Nao Institucionais” e, em conjunto com os
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Investidores Institucionais, “Investidores”), em qualquer caso, que se enquadrem no publico alvo do Fundo,
conforme previsto no Capitulo 3 do Regulamento.

Os regimes proprios de previdéncia social instituidos pela Unido, pelos Estados, pelo Distrito Federal ou por
Municipios sdo considerados investidores profissionais ou investidores qualificados apenas se reconhecidos
como tais conforme regulamentacio especifica do 6rgao de governo competente na esfera federal.

Sera garantido aos Investidores o tratamento justo e equitativo, desde que a subscricao das Debéntures nao
lhes seja vedada por restricao legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo aos Coordenadores a verificacao da
adequacao do investimento nas Debéntures ao perfil de seus respectivos clientes.

No ambito da Oferta ndo serd admitida a aquisicio de Cotas por clubes de investimento, nos termos
dos artigos 27 e 28 da Resolugido da CVM n° 11, de 18 de novembro de 2020, conforme alterada (“Resolucio
CVM 117).

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

Fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverdo, necessariamente, indicar no
Documento de Aceitacdo, a sua condicao de Pessoa Vinculada.

Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente
ofertada no ambito da Oferta, ndo serd permitida a colocacdo de Cotas junto aos Investidores que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolucdo CVM 160, sendo os respectivos
Documentos de Aceitacdo, automaticamente cancelados, observado o previsto no paragrafo 1° do artigo 56 da
Resolucao CVM 160.

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

Nao serao realizados esforcos de colocacao de Cotas em qualquer outro pais que nao o Brasil.

Sera garantido aos Investidores o tratamento equitativo, desde que a aquisi¢ao das Cotas nao lhes seja vedada
por restricao legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo as Instituigdes Participantes da Oferta a verificagio
da adequacdo do investimento nas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

2.4 Indicacao sobre a admissio a negociacao em mercados organizados

As Cotas serao admitidas para: (i) distribuicao e liquidacdo no mercado primario por meio do DDA; e (ii)
negociacdo e liquidagdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa; ambos administrados e
operacionalizados pela B3.

As Cotas serao custodiadas eletronicamente na B3.

O Escriturador sera responsavel pela custdédia das Cotas que nio estiverem custodiadas eletronicamente
na B3.

Nos termos do artigo 86, inciso III, da Resolucdo CVM 160, as Cotas poderdo ser negociadas nos mercados
regulamentados de valores mobiliarios ao publico investidor em geral apés decorridos 6 (seis) meses da data
de encerramento da Oferta, observadas as obrigagdes previstas na Resolugdo CVM 160 e as demais disposicoes
legais e regulamentares aplicaveis.

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

O prego de cada Cota sera, nos termos dos Atos de Aprovacao da Oferta, equivalente a R$ 100,00 (cem reais), e
sera fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dara com a divulgacdo do Antncio de Encerramento
(conforme adiante definido) (“Preco de Emisséo” ou “Preco de Subscriciao”).

2.6 Valor total da Oferta e valor minimo da oferta

O valor total da Oferta serd de R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhoes de reais), considerando a subscricao e
integralizacao da totalidade das Cotas pelo Preco de Emissao, podendo o Montante Inicial da Oferta ser
diminuido em virtude da Distribuicao Parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta (“Montante
Inicial da Oferta”).



Nao sera outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a op¢ao de distribuicao de lote suplementar para fins de
estabilizacdo do preco das Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolu¢ao CVM 160.

A realizacao da Oferta esta condicionada a subscricao e integralizacao de, no minimo, R$ 10.000.000,00 (dez
milhGes de reais), correspondente a 100.000 (cem mil) Cotas (“Montante Minimo da Oferta”). Atingido tal
montante, as demais Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de
Distribuicado (conforme abaixo definido) deverdo ser canceladas pela Administradora. Uma vez atingido o
Montante Minimo da Oferta, a Administradora e a Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider,
poderdo encerrar a Oferta a qualquer momento.

2.7 Quantidade de Cotas a serem ofertadas de cada classe e subclasse, se for o caso
Serdo objeto da Oferta, inicialmente, 500.000 (quinhental mil) Cotas, podendo tal quantidade inicial ser

diminuida em virtude da possibilidade de Distribuicao Parcial, desde que observado o Montante Minimo da
Oferta.



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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3.1 Exposicao clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissiao
cotejando a luz de sua politica de investimento, descrevendo-a sumariamente

Observada a politica de investimentos do Fundo, prevista no Capitulo 6 do Regulamento do Fundo, os recursos
liquidos da Oferta, ap6s a deducdo das despesas da Oferta, serdo aplicados pelo Administrador, por
recomendacao da Gestora, segundo uma politica de investimento definida de forma a proporcionar ao cotista
uma remuneragao para o investimento realizado, objetivando a valorizac¢ao e a rentabilidade de suas cotas por
meio do investimentos nos Ativos e Iméveis (conforme definidos no Regulamento do Fundo), obrservada a
politica de investimento (“Ativos”).

Sem prejuizo da discricionariedade da Gestora, O FUNDO DEVERA RESPEITAR OS LIMITES DE
INVESTIMENTO POR EMISSOR E POR ATIVO FINANCEIRO PREVISTOS NA
REGULAMENTACAO VIGENTE APLICAVEL.

O pipeline meramente indicativo do Fundo ¢é atualmente composto por:

TESE E ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO

Os fundos que detém titulos de divida em seu portfélio sdo popularmente conhecidos como fundos de papel, e podem
possuir CRIs, CRAs, LCls, LCAs, Debéntures, LHs e LIGs. Esse veiculo de investimento tem se tornado cada vez mais
relevante para o IFIX (principal indice de fundos imobiliarios brasileiros), para 0 mercado de crédito e para a economia
de forma geral.

Dentre os principais elementos que tornam esses fundos atrativos estdo a previsibilidade da renda fixa, garantias reais
robustas, os spreads atrativos sobre NTN-B ou CDI e a isengdo sobre os rendimentos. O gréfico mostra como a
participacdo dos fundos de papel no IFIX, em comparacdo aos fundos de tijolo e aos fundos de fundos.

Participagdo Setorial Histérica - IFIX
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Fonte: ComDinheiro

Dentro da categoria dos fundos de papel existe uma distingdo quanto ao perfil de crédito. As dividas high yield apresentam
retornos potencialmente maiores. Esse maior prémio existe para compensar maior risco, seja por conta do lastro ou
emissor.

As dividas melhor graduadas sdo chamadas de high grade e apresentam spreads menores, justamente por possuirem um
menor risco de crédito. O gréafico abaixo mostra que a participacao de fundos high grade dentro do indice IFIX mostrou-
se estavel ao longo do tempo e ainda é significativamente menor que a participagéo dos fundos high yield no indice.
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Participagao dos fundos high grade e high yield no IFIX

Classificacéio baseada em andlise e critérios internos.
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O ICATU VANGUARDA IMOBILIARIO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE
LIMITADA busca justamente investir nessa classe de dividas mais graduadas, isto é, com baixo risco de default.

Operagdes com a melhor qualidade de crédito, com spread liquido de
pele menos 100 bps.

Alocacdo em CRIs com CDI+ (duration de 1-3 anes) e IPCA+ (duration de
4-5 anos).

ParticipacBo relevante em operagées de originacio propria, com foco na
analise e estrutura das garantias.

Foco em empreendimentos performados e oportunidades de
desenvolvimento excepcionais

ATIVOS ALVO
Segmento Indexador Volume
CRI1 Logistica CDIl+ RS 10.000.00000 180% aa. Sudeste
CRI 2 Logistica IPCA + RS 20.000.000,00 712% aa. Sudeste

NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA, O FUNDO NAO POSSUI UM ATIVO ESPECIFICO PARA
A DESTINACAO DOS RECURSOS DA OFERTA, E NAO HA GARANTIA DE QUE A GESTORA
CONSEGUIRA DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA DE FORMA PREVISTA NO
ESTUDO DE VIABILIDADE. DESSA FORMA, O PIPELINE ACIMA E MERAMENTE
INDICATIVO E, CASO OS RECURSOS OBTIDOS PELA OFERTA SEJAM SUPERIORES AOS
RECURSOS NECESSARIOS PARA A AQUISICAO DOS ATIVOS, OS RECURSOS CAPTADOS POR
MEIO DA OFERTA SERAO DESTINADOS PARA A AQUISICAO DE ATIVOS, AINDA NAO
DEFINIDOS ATE A PRESENTE DATA.

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

NAO EXISTE, NO AMBITO DE TAIS OPERACOES, QUALQUER DOCUMENTO VINCULANTE
FIRMADO PELO FUNDO E NAO EXISTE GARANTIA QUE OS INVESTIMENTOS

EFETIVAMENTE ACONTECERAO.
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3.2 Indicar a eventual possibilidade de destinacio dos recursos a quaisquer ativos em
relacio as quais possa haver conflito de interesse, informando as aprovacoes necessarias
existentes e/ou a serem obtidas, incluindo nesse caso nos fatores de risco, explicacao objetiva
sobre a falta de transparéncia na formacao dos precos destas operacoes

Dentre os potenciais Ativos a serem adquiridos pelo Fundo com os recursos da Oferta indicados no pipeline
meramente indicativo do item 3.1 acima, ndo ha Ativos em situacio de potencial conflito de interesses. Nao
obstante, caso o Fundo venha a adquirir Ativos que estejam em situacdo de potencial conflito de interesses,
nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175, sua concretizagdo dependera de
aprovacao prévia e especifica de cotistas, reunidos em assembleia geral de cotistas (“Assembleia de Conflito
de Interesses”). Nesse sentido, caso o Fundo pretenda adquirir Ativos em situac6es que caracterizem conflito
de interesses, sera realizada Assembleia de Conflito de Interesses, nos termos do artigo 12, IV, do Anexo
Normativo III da Resolu¢do CVM 175, observados os prazos, quoéruns, termos e condicoes estabelecidos na
Resolucdo CVM 175 e no Regulamento.

PARA MAIORES INFORMACOES SOBRE OS RISCOS DE POTENCIAL CONFLITO DE
INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE”,
NA PAGINA 23DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

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

Em caso de Distribuicao Parcial das Cotas e desde que atingido o Montante Minimo da Oferta, os recursos
captados serao aplicados em conformidade com o disposto nesta Se¢ao, ndo havendo fontes alternativas para
obtencao de recursos pelo Fundo.

NAO HAVERA ORDEM PRIORITARIA PARA A DESTINACAO DOS RECURSOS NO CASO DE
DISTRIBUICAO PARCIAL. A GESTORA PODERA DEFINIR A ORDEM DE PRIORIDADE DE
DESTINACAO DE FORMA DISCRICIONARIA, SEM O COMPROMISSO DE RESPEITAR A
ORDEM INDICADA NO PIPELINE INDICATIVO ACIMA.
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FATORES DE RISCO

15



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

16



4.1 Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a
oferta e ao emissor

Antes de tomar uma decisao de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem, considerando sua
proépria situacgdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente
todas as informacoes disponiveis neste Prospecto Definitivo e no Regulamento, inclusive, mas ndao se
limitando a, aquelas relativas a politica de investimento do Fundo, a composicdo da carteira e aos fatores de
risco descritos nesta secdo, 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 aplicacoes do Fundo, conforme descritos abaixo, ndo
havendo garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme
expectativa dos Cotistas.

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

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, 0s quais ndo sdo os unicos aos quais
estdao sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negécios, a reputacdo, situacdo financeira
ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem
prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam atualmente de conhecimento da Administradora ou 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, §4°, da Resolu¢do CVM 160.

Riscos relacionados a fatores macroeconémicos relevantes e politica governamental

O mercado de capitais no Brasil € influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢des econémicas e de mercado
de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reagao dos investidores aos acontecimentos nesses
outros paises pode causar um efeito adverso sobre o prego de ativos e valores mobiliarios emitidos no pais,
reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o
surgimento de condi¢cdes econOmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na
saida de investimentos e, consequentemente, na redugao 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: flutuacbes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagoes nos pregos de
ativos (inclusive de iméveis), indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos, desaceleracio da economia,
instabilidade cambial e pressao inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima
mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar as atividades do Fundo, o patriménio do Fundo, a
rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacao das Cotas. Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil
ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagoes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza
politica, econémica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado
financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variacdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da
moeda e mudancas legislativas relevantes, poderao afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da
carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (i) em alongamento do periodo de amortizacao de Cotas;
e/ou de distribuicao dos resultados do Fundo; ou (ii) liquidacdo do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos
respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicacées.

No passado, o desenvolvimento de condicGes econOmicas adversas em outros paises resultou na saida de
investimentos e, consequentemente, na reducido de recursos externos investidos no Brasil. O Brasil,
atualmente, estd 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 Rissia, que desencadeou a invasao 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 israelenses a partir da Faixa de Gaza; e (iv) crises
na Europa e em outros paises, que afetam a economia global, produzindo uma série de efeitos que afetam,
direta ou indiretamente, os mercados de capitais e a economia brasileira, incluindo as flutuagoes de pregos de
titulos de empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito, deterioracao da economia global, flutuacao em
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taxas de cambio e inflacdo de precos dos combustiveis fosseis, encarecendo a producao e custos logisticos,
entre outras, que podem afetar negativamente o Fundo.

Adicionalmente, os Ativos de Liquidez do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja, seus valores serao
atualizados diariamente e contabilizados pelo prego de negociacao no mercado, ou pela melhor estimativa do
valor que se obteria nessa negociagdo. Como consequéncia, o valor das Cotas de emissdo Fundo podera sofrer
oscilacoOes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia, de modo que o valor de mercado das Cotas de
emissdo do Fundo podera nao refletir necessariamente seu valor patrimonial. Assim, existe o risco de que em
caso de venda de ativos integrantes da carteira do Fundo e distribuigdo aos Cotistas o valor a ser distribuido
ao Cotista nao corresponda ao valor que este aferiria em caso de venda de suas Cotas no mercado.

Nao sera devida pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o Coordenador Lider, os demais Cotistas do
Fundo, a Administradora ou a Gestora, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por
qualquer razdo, (i) o alongamento do periodo de amortizacao das cotas e/ou de distribui¢do dos resultados do
Fundo; (ii) a liquidagio do Fundo; ou, ainda, (iii) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante
de tais eventos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Cotas é uma aplicacdo em valores mobiliarios de renda variavel, o que pressupde que a
rentabilidade do Cotista dependera da valorizacao e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos. No caso em
questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerao, principalmente, dos resultados obtidos
pelo Fundo com receita e/ou a negociagio dos Ativos em que o Fundo venha a investir, bem como dependerao
dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte
substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigacOes, reduzindo o dinheiro disponivel para
distribuicoes aos Cotistas, o que podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas.

Nao obstante, os valores mobilidrios objeto de investimento do Fundo apresentam seus proprios riscos, que
podem ndo ter sido analisados em sua completude, podendo inclusive serem alcangados por obrigacoes do
originador ou de terceiros, em decorréncia de pedidos de recuperacio judicial ou de faléncia, ou planos de
recuperacao extrajudicial, processos judiciais ou em outros procedimentos de natureza similar.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de crédito

Os bens integrantes do patriménio do Fundo estao sujeitos ao inadimplemento dos devedores e coobrigados,
diretos ou indiretos, dos Ativos que integram a carteira do Fundo, ou das contrapartes das operacées do Fundo,
assim como a insuficiéncia das garantias outorgadas em favor de tais Ativos, podendo ocasionar, conforme o
caso, areducao de ganhos ou mesmo perdas financeiras até o valor das operacoes contratadas. O risco de crédito
consiste no risco de os devedores de direitos creditérios emergentes dos Ativos-Alvo e os emissores de titulos
que eventualmente integrem a carteira do Fundo nao cumprirem suas obrigacoes de pagar tanto o principal
como os respectivos juros de suas dividas para com o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de divida que
poderdo compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores ou devedores dos lastros
que compodem os Ativos-Alvo em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas.
Eventos que afetam as condic6es financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem como alteraces nas
condicOes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem
trazer impactos significativos em termos de pregos e liquidez desses ativos. Nestas condic¢oes, a Administradora
podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejado e,
consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacao negativa dos
ativos do Fundo poderd impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das Cotas. O Cotista podera ser chamado para aportar valores financeiros adicionais para arcar
com compromissos do Fundo, caso a capacidade dos devedores em realizar pagamentos seja frustrada e
acarrete o inadimplemento. Além disso, mudancgas na percepc¢io da qualidade dos créditos dos emissores e dos
devedores dos lastros que compdem os Ativos-Alvo, mesmo que nao fundamentadas, poderao trazer impactos
nos precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez e, por consequéncia, o valor do patrimoénio do
Fundo e das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de mercado das Cotas do Fundo
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Considerando que a aquisicdo de Cotas é um investimento de longo prazo, pode haver alguma oscilacao do
valor de mercado das Cotas para negociagdo no mercado secundéario no curto prazo, havendo a possibilidade,
inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas no mercado
secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de nao materializacao das perspectivas contidas neste Prospecto Definitivo

Este Prospecto Definitivo contém informacoes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos Ativos que
poderio ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do desempenho 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 Definitivo.

Adicionalmente, as informacbes contidas neste Prospecto Definitivo em relacdo ao Brasil e a economia
brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgdos publicos e por outras fontes
independentes. As informacgoes sobre o mercado imobiliario apresentadas ao longo deste Prospecto Definitivo
foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacoes publicas e publicagoes do
setor.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos institucionais

O governo federal pode intervir na economia do pais e realizar modificacoes significativas em suas politicas e
normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais. As atividades do
Fundo, sua situacao financeira e resultados poderao ser prejudicados de maneira relevante por modificacées
nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restri¢des a
remessas para o exterior; flutuacdes cambiais; inflacdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais
domésticos; politica fiscal; instabilidade social e politica; alteracGes regulatbrias; e outros acontecimentos
politicos, sociais e econdémicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenério de aumento da
taxa de juros, por exemplo, os precos dos Ativos podem ser negativamente impactados. Nesse cenario, efeitos
adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patrimoénio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociac¢ao das Cotas.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos tributarios

A Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada (“Lei n® 9.779”) estabelece que os fundos de
investimento imobiliario sdo isentos de tributacido sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam, pelo
menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base
em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem
recursos em empreendimentos imobiliarios que nao tenham como construtor, incorporador ou sbcio, cotista que
detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento)
das cotas. Ainda de acordo com a Lei n® 9.779, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos, e os
ganhos de capital auferidos sao tributados na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo
com o artigo 3°, paragrafo tinico, inciso II, da Lei n° 11.033, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na
declaracao de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo fundo cujas cotas sejam admitidas
anegociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado. O referido beneficio fiscal
(i) sera concedido somente nos casos em que o fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e (ii) nao sera
concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das
cotas ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo fundo. Assim, considerando que no dmbito do Fundo ndo hi limite maximo de
subscricdo por investidor, nao farao jus ao beneficio tributario acima mencionado (i) o Cotista pessoa fisica que

19



sejatitular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe deem
direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo,
e/ou (ii) o Fundo, na hip6tese de ter menos de 50 (cinquenta) Cotistas. Os rendimentos das aplicacGes de renda
fixa e variavel realizadas pelo Fundo estarao sujeitas a incidéncia do imposto de renda retido na fonte a aliquota de
20% (vinte por cento), nos termos da Lei n°® 9.779, o que poderi afetar a rentabilidade esperada para as Cotas.
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 legislacao tributaria vigente.

A Receita Federal, por meio da Solucao de Consulta n® 181, de 25 de junho de 2014, manifestou o entendimento
de que os ganhos obtidos pela carteira de fundos de investimento imobiliario na alienagdo de cotas de outros
FII deveriam ser tributados pelo imposto de renda sob a sistematica de ganhos liquidos, mediante a aplicacao
da aliquota de 20% (vinte por cento), entendimento este que estd sendo questionado pela Administradora.
Caso mantido, este fato pode vir a impactar a expectativa de rentabilidade do investimento em Cotas do Fundo.

O risco tributario ao se investir no Fundo engloba ainda o risco de perdas decorrentes (i) da criagdo de novos
tributos, (ii) da extincdo de beneficio fiscal, (iii) da majoracao de aliquotas ou (iv) da interpretacao diversa
da legislacao vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou da aplicacao de isencGes vigentes, sujeitando
o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de alteracao da legislacao aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislacao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitacao, leis tributérias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos
de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracoes, que podem ser decorrentes de alteracoes legislativas, de
uma eventual reforma tributaria, ou de novos entendimentos acerca da legislacio vigente, sujeitando o Fundo
ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente. Ainda, poderao ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragoes das politicas
monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as
condicOes para distribuicao 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 aplicagdo de leis existentes e a interpretacao de
novas leis poderao 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 criagdo de novos tributos, interpretacio
diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isenc¢oes vigentes, sujeitando o
Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao 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 legislacao tributaria vigente.

Est4 em tramite no Congresso Nacional discussoes referentes a proposta de reforma tributéria, que, dentre
outras matérias, discute possiveis alteracGes nas regras tributarias vigentes aplicaveis a fundos de investimento.
E o caso da Medida Proviséria n° 1.184, de 28 de agosto de 2023 (“MP 1.184”), que pretende alterar as regras de
tributacdo para determinados fundos de investimento constituidos sob a forma de condominio fechado. O
Congresso Nacional tera 120 (cento e vinte) dias para apreciar a medida proviséria. Caso convertida em lei, as
novas regras de tributacio se tornario eficazes a partir de 01 de janeiro de 2024, inclusive visando tributar
estoque de rendimentos acumulados até 31 de dezembro de 2023, quando aplicavel. Dentre as alteragdes trazidas
pela MP 1.184, os fundos fechados estarao sujeitos ao IR semestral — comumente denominado “come-cotas”. O
IRRF incidira a aliquota de (i) 15% (quinze por cento) para fundos de investimento de longo prazo; e (ii) a
aliquota de 20% (vinte por cento) para fundos de investimento de curto prazo. Além disso, podem surgir
davidas quanto a aplicacao do Come-Cotas para Cotistas de fundos fechados que nao sejam residentes no Brasil
para fins fiscais. Dessa forma, o Fundo e os Cotistas poderao ter seu patrimonio e rendimentos impactados pela
nova regra de tributacao, caso convertida em lei.

Ainda, pode haver alterac¢oes futuras na legislagio tributaria sobre investimentos financeiros que fazem parte
da politica de investimentos do Fundo, de forma que referidas alteragcdes poderao eventualmente reduzir a
rentabilidade do Fundo em relacdo a esses investimentos, na qualidade de investidor e, consequentemente,
reduzir a rentabilidade dos Cotistas.

A parte da legislacio tributaria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos
do Fundo, incluindo, mas nio se limitando, matéria de cAmbio e investimentos externos em cotas de fundos
de investimento no Brasil, também estdo sujeitas a alteracoes. Esses eventos podem impactar adversamente no
valor dos investimentos, bem como as condic6es para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.
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Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de mercado dos Ativos do Fundo

Os Ativos integrantes da carteira do Fundo estdo sujeitos, direta ou indiretamente, as variagoes e condigoes
dos mercados financeiro e de capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que
sao afetados principalmente pelas condig¢Ges politicas e econdmicas nacionais e internacionais. Nao é possivel
prever o comportamento dos participantes dos mercados financeiro e de capitais, tampouco dos fatores a eles
ex6genos e que os influenciam. Nao hé garantia de que as condi¢oes dos mercados financeiro e de capitais ou
dos fatores a eles exdgenos permanecerao favoraveis ao Fundo e aos Cotistas. Eventuais condicGes
desfavoraveis poderao prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o valor dos Ativos que compoem
a sua carteira, a rentabilidade dos Cotistas e o preco de negociacao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos de flutuacoes no valor dos Ativos

O valor dos iméveis que eventualmente venham servir de lastro ou garantia em operacoes de securitizacio
imobiliaria relacionada aos CRI ou aos financiamentos imobilidrios ligados a LCI e LH pode aumentar ou
diminuir de acordo com as flutuactes de precos e cotacdes de mercado. Em caso de queda do valor de tais
imoéveis, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienacido destes imdveis em caso de excussao das
garantias ou a razdo de garantia relacionada aos Ativos-Alvo poderao ser adversamente afetados, bem como o
preco de negociacao das Cotas no mercado secundario poderao ser adversamente afetados. Além disso, a queda
no valor dos iméveis pode implicar queda no valor de sua locacao ou a reposicao de créditos decorrentes de
alienacdo em valor inferior aquele originalmente contratado, comprometendo o retorno, o lastro ou as
garantias dos valores investidos pelo Fundo.

Adicionalmente, como os recursos do Fundo destinam-se em parte a aplicacdo em CRI, um fator que deve ser
preponderantemente levado em consideragido com relacao a rentabilidade do Fundo é o potencial econémico,
inclusive a médio e longo prazo, da regiao onde estdo localizados os iméveis objeto de investimento pelo Fundo,
ou que gerarao os recebiveis dos CRI componentes de sua carteira. A analise do potencial econémico da regido
deve se circunscrever nio somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a
evolucao deste potencial econdmico da regiao no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia
econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor dos iméveis investidos pelo Fundo e, por consequéncia,
sobre as Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relativos aos CRI, as LCI e as LH

O governo federal com frequéncia altera a legislacdo tributaria sobre investimentos financeiros. Atualmente,
por exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de imposto de renda sobre rendimentos
decorrentes de investimentos em CRI, LCI e LH, bem como ganhos de capital na sua alienagio, conforme
previsto no artigo 55 da Instrucao Normativa 1.585, de 31 de agosto de 2015. AlteracGes futuras na legislacao
tributaria poderao eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI, das LCI e das LH para os seus detentores.
Por forga da Lei n° 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada, os rendimentos advindos dos CRI,
das LCI e das LH auferidos pelos fundos de investimento imobilidrio que atendam a determinados requisitos
igualmente sio isentos do imposto de renda. Eventuais alteracoes na legislacao tributaria, eliminando a
isencdo acima referida, bem como criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os
CRI, as LCI e as LH, ou ainda a criacao de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCI e as LH poderao afetar
negativamente a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos regulatoérios

A legislacao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitacao, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentam investimentos estrangeiros em cotas de fundos
de investimento no Brasil, esta sujeita a alteragoes. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem,
ainda, exigir novas licencas e autorizagbes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios relativos aos
Ativos-Alvo, gerando, consequentemente, efeitos adversos ao Fundo. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteracoes das
politicas monetéria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como
as condicoes para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de
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cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacao de leis existentes e a interpretacao
de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco imobiliario

Os empreendimentos investidos indiretamente pelo Fundo poderao sofrer eventual desvalorizagao, ocasionada
por, ndo se limitando, fatores como: (i) fatores macroecondmicos que afetem toda a economia, (ii) mudancga
de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja
possibilitando a maior oferta de imoveis (e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro)
ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando sua valorizagdo ou
potencial de revenda, (iii) mudancgas socioeconémicas que impactem exclusivamente a(s) regiao(6es) onde
o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais
potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudancas na vizinhanca,
piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteragoes desfavoraveis do transito que limitem,
dificultem ou impecam o acesso ao(s) empreendimento(s), (v) restri¢cées de infraestrutura/servigos publicos
no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicacoes, transporte publico, entre outros, (vi) a expropriacao
(desapropriacao) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento compensatério ndo reflita o agio e/ou
a apreciacdo historica; (vii) atraso e/ou nao conclusio das obras dos empreendimentos imobiliarios; (viii)
aumento dos custos de construcdo; (ix) lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais
proximos ao imédvel investido; (x) flutuacgio no valor dos iméveis integrantes da carteira dos fundos investidos
pelo Fundo; (xi) risco relacionados aos contratos de locagdo dos iméveis dos fundos investidos pelo Fundo
e de nao pagamento; (xii) risco de ndo contratacao de seguro para os imoveis integrantes da carteira dos
fundos investidos pelo Fundo; (xiii) riscos relacionados a possibilidade de aquisi¢cao de ativos onerados; (xiv)
riscos relacionados as garantias dos ativos e o nao aperfeicoamento das mesmas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de atrasos e/ou nao conclusao das obras de empreendimentos imobiliarios

O Fundo podera adiantar quantias para projetos de construcio, desde que tais recursos se destinem
exclusivamente a execucao 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 construcio dos referidos empreendimentos imobiliarios. Neste caso, em ocorrendo o atraso na
conclusao ou a nao conclusao das obras dos referidos empreendimentos imobiliarios, seja por fatores climaticos
ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser afetado o prazo
estimado para inicio do recebimento dos valores de locacio, parcela do preco ou repasses de financiamento e
consequente rentabilidade de titulos em que o Fundo investiu, bem como os Cotistas poderao ainda ter que aportar
recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobilidrios para que os mesmos sejam concluidos. O
construtor dos referidos empreendimentos imobiliarios pode enfrentar problemas financeiros, administrativos
ou operacionais que causem a interrup¢ao e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a construcao dos referidos
empreendimentos imobiliarios. Tais hipdteses poderdo provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens atrelados a investimentos do Fundo podem ter
problemas financeiros, societarios, operacionais e de performance comercial relacionados a seus negb6cios em
geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu portfélio comercial e de obras. Essas dificuldades
podem causar a interrup¢ao e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos imobiliarios,
causando alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Nao ha garantias de pleno cumprimento
de prazos, o que pode ocasionar uma diminuicio nos resultados do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de revisao ou rescisao dos contratos de locacao ou arrendamento

O Fundo podera ter na sua carteira de investimentos valores mobiliarios (especialmente CRI) cujo valor e/ou
a rentabilidade esteja atrelada a renda gerada por iméveis que sejam alugados ou arrendados. Referidos
contratos de locacdo poderao ser rescindidos ou revisados, o que podera comprometer total ou parcialmente o
retorno dos valores mobiliarios investidos pelo Fundo impactando, consequentemente, o Fundo e seus
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Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situacoes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo
e a Gestora, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo e entre
o Fundo e os representantes de Cotistas dependem de aprovacao prévia, especifica e informada em assembleia
geral de Cotistas, nos termos do inciso IV do artigo 12 e do artigo 31 do Anexo Normativo III da Resolucao
CVM 175. Deste modo, ndo é possivel assegurar que eventuais contratacbes nao caracterizarao situacoes de
conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.
O Regulamento prevé que atos que configurem potencial conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora, entre o Fundo e os prestadores de servico ou entre o Fundo e a Gestora que dependem de
aprovacao prévia da assembleia geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme disposto no paragrafo 1° do
artigo 31 do Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175: (i) a aquisicao, locagdo, arrendamento ou exploragao
do direito de superficie, pelo fundo, de imé6vel de propriedade da Administradora, Gestora, consultor
especializado ou de pessoas a eles ligadas; (ii) a alienacdo, locacao ou arrendamento ou exploracao do direito
de superficie de imével integrante do patrimo6nio do Fundo tendo como contraparte a Administradora, Gestora,
consultor especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisi¢ao, pelo Fundo, de imé6vel de propriedade de
devedores da Administradora, gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do
devedor; (iv) a contratacio, pelo Fundo, de pessoas ligadas a Administradora ou a Gestora, para prestacao dos
servicos referidos no artigo 27 do Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175, exceto o de primeira
distribuicdo de cotas do fundo; e (v) a aquisicao, pelo Fundo, de valores mobilidrios de emissao da
Administradora, da Gestora ou de pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no
paragrafo anico do artigo 41 do Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175. Desta forma, caso venha existir
atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados em assembleia geral de Cotistas,
respeitando os quéruns de aprovacao estabelecido, estes poderdo ser implantados, mesmo que nio ocorra a
concordancia da totalidade dos Cotistas. Assim, tendo em vista que a aquisicdo de ativos conflitados é
considerada uma situacdo de potencial conflito de interesses, nos termos da Resolucdo CVM 175, a sua
concretizacdo dependera de aprovagio prévia de Cotistas reunidos em Assembleia de Conflito de Interesses,
de acordo com o quérum previsto no Regulamento e na Resolucdo CVM 175, observado o disposto no item 3.2
deste Prospecto.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados a liquidez das Cotas e da carteira do Fundo

Os Ativos-Alvo componentes da carteira do Fundo poderao ter liquidez baixa em comparacdo a outras
modalidades de investimento. Os Fundos de Investimento Imobilidrio representam modalidade de
investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro e por essa razao encontram pouca liquidez em tal
mercado. Adicionalmente, os Fundos de Investimento Imobiliario, por forca regulamentar, sdo constituidos
sempre na forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas
Cotas sob nenhuma hipétese. Dessa forma, os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades em realizar a venda de
suas Cotas no mercado secundério, mesmo sendo admitida para estas a negociacdo no mercado de bolsa ou de
balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de que o
investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Além disso, o Regulamento estabelece
algumas hip6teses em que a assembleia geral de Cotistas podera optar pela liquidacdo do Fundo e outras
hipoteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira
do Fundo aos Cotistas. Os Cotistas poderao encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de
liquidac¢ao do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de auséncia de proposta vinculante para o pipeline indicativo

Nao obstante a determinagdo no Regulamento de que, nos termos da politica de investimentos do Fundo, os
recursos deverdo ser aplicados primordialmente em Ativos, o Fundo nao tem ativos alvo pré-definidos,
tratando-se, portanto, de um fundo “genérico” que alocara seus recursos em Ativos regularmente estruturados e
registrados junto a CVM, quando aplicavel, ou junto aos 6rgios de registro competentes. Desta forma, é possivel
que o Fundo se comprometa a adquirir um ou mais ativos além do mencionado no pipeline indicativo constante
neste Prospecto Definitivo, utilizando os recursos provenientes desta Oferta. Porém, ainda que sejam assinadas
propostas vinculantes, ndo é possivel assegurar que as tratativas negociais com os vendedores dos ativos
avancem, tendo em vista que a concretizacao dos negocios em questao dependera da implementacao de diversas
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condicoes estabelecidas, incluindo apontamentos identificados em due diligence, perda da exclusividade na
aquisicao de tais ativos, ou, ainda, por outros fatores exdgenos e nao factiveis de previsao neste momento. Nesse
sentido, os Investidores devem considerar que os potenciais negocios ainda ndo podem ser considerados como
ativos pré-determinados para aquisi¢do com os recursos a serem captados na Oferta, de forma que o Fundo
poder4 investir em ativos que nao estejam ali indicados e, consequentemente, podera afetar o resultado indicado
no Estudo de Viabilidade. Nesse cenario, o Cotista estara sujeito a discricionariedade da Gestora na selecao dos
ativos que serao objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos pela Gestora, fato
que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos relacionados aos créditos que lastreiam os CRI

Para os contratos que lastreiam a emissdo dos CRI em que os devedores tém a possibilidade de efetuar o
pagamento antecipado dos créditos imobiliarios, esta antecipacao podera afetar, total ou parcialmente, os
cronogramas de remuneracdo, amortizacdo e/ou resgate dos CRI, bem como a rentabilidade esperada do papel.

Para os CRI que possuam condicOes para a ocorréncia de vencimento antecipado do contrato lastro dos CRI, a
companhia securitizadora emissora dos CRI promovera o resgate antecipado dos CRI, conforme a disponibilidade
dos recursos financeiros. Assim, os investimentos do Fundo nestes CRI poderao sofrer perdas financeiras no que tange
a nao realizacdo do investimento realizado (retorno do investimento ou recebimento da remuneragio esperada),
bem como a Gestora podera ter dificuldade de reinvestir os recursos 8 mesma taxa estabelecida como remuneragio
do CRI.

A capacidade da companhia securitizadora emissora dos CRI de honrar as obrigac6es decorrentes dos CRI depende
do pagamento pelo(s) devedor(es) dos créditos imobilidrios que lastreiam a emissdo CRI e da execucdo das
garantias eventualmente constituidas. Os créditos imobiliarios representam créditos detidos pela companhia
securitizadora contra o(s) devedor(es), correspondentes aos saldos do(s) contrato(s) imobiliario(s), que
compreendem atualizacio monetéaria, juros e outras eventuais taxas de remuneracio, penalidades e demais
encargos contratuais ou legais. O patrimonio separado constituido em favor dos titulares dos CRI nao conta com
qualquer garantia ou coobrigacao da companhia securitizadora. Assim, o recebimento integral e tempestivo do
Fundo e pelos demais titulares dos CRI dos montantes devidos, conforme previstos nos termos de securitizacio,
depende do recebimento das quantias devidas em funcdo dos contratos imobiliarios, em tempo hébil para o
pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situacdo econdmico-financeira
dos devedores poderé afetar negativamente a capacidade do patrimoénio separado de honrar suas obrigagdes no
que tange ao pagamento dos CRI pela companhia securitizadora.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos relativos ao setor de securitizacio imobiliaria e as companhias securitizadoras

O Fundo podera adquirir CRI, os quais poderao vir a ser negociados com base em registro provisorio concedido
pela CVM. Caso determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido pela CVM, a companhia securitizadora
emissora destes CRI devera resgati-los antecipadamente. Caso a companhia securitizadora ja tenha utilizado
os valores decorrentes da integralizacao dos CRI, ela podera nao ter disponibilidade imediata de recursos para
resgatar antecipadamente os CRI.

A Medida Provisoria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas que
estabelecam a afetac@o ou a separacao, a qualquer titulo, de patrimoénio de pessoa fisica ou juridica ndao
produzem efeitos em relacdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto
as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu paragrafo anico prevé, ainda, que “desta forma
permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo,
seu espoélio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separacdo ou afetacdo”. Caso prevaleca o
entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores de débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou
trabalhista que a companhia securitizadora eventualmente venha a ter poderdo concorrer com o Fundo, na
qualidade de titular dos CRI, sobre o produto de realizacio dos créditos imobiliarios que lastreiam a emissao dos
CRI, em caso de faléncia. Nesta hipotese, pode ser que tais créditos imobilidrios ndo venham a ser suficientes
para o pagamento integral dos CRI ap6s o pagamento das obrigacoes da companhia securitizadora, com relagao
as despesas envolvidas na emissao de tais CRI.

Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigagoes fiscais, previdenciarias ou trabalhistas, os créditos
imobilidrios que servem de lastro a emissao dos CRI e demais ativos integrantes dos respectivos patrimonios
separados poderdo vir a ser acessados para a liquidacdo de tais passivos, afetando a capacidade da
securitizadora de honrar suas obrigacdoes decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectivo Ativo
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integrante do patrimoénio do fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos de alteracoes nas praticas contabeis

As préaticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacOes e para a elaboracao das demonstragoes
financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das disposicGes previstas na Instrucao CVM n° 516, de
29 de dezembro de 2011, conforme alterada. Com a edi¢do da Lei n° 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que
alterou a Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei das Sociedades por Acoes”) e
a constituicao do Comité de Pronunciamentos Contébeis (“CPC”), diversos pronunciamentos, orientacées e
interpretacoes técnicas foram emitidos pelo CPC e ji referendados pela CVM com vistas a adequacao da
legislacao brasileira aos padroes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores
mobiliarios. A Instrucdo CVM 516 comegou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de
consolidacio de todos os atos normativos contdbeis relevantes relativos aos fundos de investimento imobiliario
editados até entdo. Referida instrucao contém, portanto, a versao mais atualizada das praticas contibeis emitidas
pelo CPC, que sdo as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil. Atualmente, o CPC tem se dedicado a
realizar revisdes dos pronunciamentos, orientacoes e interpretagoes técnicas, de modo a aperfeicoa-los. Caso
a CVM venha a determinar que novas revisoes dos pronunciamentos e interpretacoes emitidas pelo CPC
passem a ser adotados para a contabilizacao das operacoes e para a elaboracdo das demonstracoes financeiras
dos fundos de investimento imobiliario, a ado¢do de tais regras poderd ter um impacto nos resultados
atualmente apresentados pelas demonstracgoes financeiras do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos juridicos

O Fundo podera ser réu em diversas acoes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Nao ha garantia de que o
Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos arbitrais, judiciais ou administrativos
propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes.
Caso tais reservas nao sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a
subscricdo e integralizagido de novas Cotas pelos Cotistas, que deverao arcar com eventuais perdas. A despeito
das diligéncias realizadas, é possivel que existam contingéncias nao identificadas ou nao identificaveis que
possam onerar o Fundo e o valor de suas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco da morosidade da justica brasileira

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de
doencas

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencas no geral, inclusive aquelas passiveis de transmissao 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 pressio negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente,
o surto, epidemia e/ou endemia de tais doencas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobiliario, o
mercado de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operagoes, incluindo em relagao 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
Respiratoria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratdria Aguda Grave ou SARS, pode ter um impacto
adverso nas operacoes do mercado imobiliario, incluindo em relagio aos Ativos-Alvo.

Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenca que afete o comportamento das pessoas
pode ter um impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas indistrias mundiais, na economia
brasileira e no mercado imobiliario.

Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doeng¢as também podem resultar em politicas de quarentena
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da populacdo ou em medidas mais rigidas de lockdown da populagio, o que pode vir a prejudicar as operacoes,
a capacidade de financiamento, receitas e desempenho do Fundo, bem como afetaria a valorizagido das Cotas
do Fundo e de seus rendimentos.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos da nao colocacao do Montante Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, nao sejam subscritas ou adquiridas a totalidade das
Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um patrimonio inferior ao Montante Inicial da Oferta. O
Investidor deve estar ciente de que, nesta hip6tese, a rentabilidade do Fundo estara condicionada aos Ativos-
Alvo que o Fundo conseguird adquirir com os recursos obtidos no ambito da Oferta, podendo a rentabilidade
esperada pelo Investidor variar em decorréncia da Distribuicdo Parcial das Cotas.

Ainda, em caso de Distribuigdo Parcial, a quantidade de Cotas distribuidas sera inferior ao Montante Inicial da
Oferta, ou seja, existirdo menos Cotas do Fundo em negociacdo no mercado secundéario, o que podera reduzir a
liquidez das Cotas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco da nio colocacio do Montante Minimo da Oferta e consequente nao concretizacio da
Oferta

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada, de forma que os Documentos
de Aceitacao dos Investidores, serdo cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado o
pagamento das Cotas para o Coordenador Lider, os referidos valores serdo devolvidos com base no Preco de
Subscrigdo, sem juros ou corre¢cao monetaria, sem reembolso de custos incorridos pelo Investidor ou Cotista e com
deduc@o dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes. Dessa forma, nao havera qualquer
rentabilidade sobre referidos recursos.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de regularidade dos iméveis

Os veiculos investidos pelo Fundo poderao adquirir empreendimentos imobilidrios que ainda ndo estejam
concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licencas aplicaveis. Referidos empreendimentos imobiliarios
somente poderao ser utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante os 6rgaos ptblicos
competentes. Deste modo, a demora na obtencao da regularizagio dos referidos empreendimentos imobiliarios
podera provocar a impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos aos veiculos investidos pelo Fundo
e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploracao indireta de iméveis estdo sujeitos ao risco de eventuais
prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior, os quais consistem em acontecimentos
inevitaveis e involuntarios relacionados aos imoveis. Portanto, os resultados do Fundo estdo sujeitos a
situagoes atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderao gerar perdas
ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco decorrente da nao obrigatoriedade de revisoes e/ou atualizacoes de projecoes

O Fundo, a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigacao de revisar e/ou
atualizar quaisquer projecoes constantes deste Prospecto Definitivo e/ou de qualquer material de divulgacdo do
Fundo e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitacdo, quaisquer revisdes que
reflitam alteracOes nas condi¢cdes econémicas ou outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto
Definitivo e/ou do referido material de divulgacao e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as
premissas nas quais tais projecoes se baseiem estejam incorretas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de Desenquadramento para Fins Tributarios.
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Caso nao seja observadas as condicOes previstas na Lei n° 14.754, de 12 de dezembro de 2023, e suas
alteracGes, e neste Regulamento; e/ou o Fundo ou Classe deixe de ser enquadrado nas condicGes previstas na
lei, ndo é possivel assegurar que o Fundo e/ou Classe continuem a receber o tratamento tributario que garanta
a isenc¢ao do imposto sobre a renda.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de restriciao na negociacao dos Ativos

Alguns dos Ativos que compdem a carteira do Fundo, incluindo titulos puablicos, podem estar sujeitos a
restricoes de negociagao pela bolsa de mercadorias e futuros ou por 6rgaos reguladores. Essas restricbes podem
estar relacionadas ao volume de operagdes, na participacdo nas operagoes e nas flutuagoes maximas de preco, dentre
outros. Em situacGes em que tais restrigoes estao sendo aplicadas, as condigdes para negociacao dos ativos da
carteira, bem como a precificacao dos ativos podem ser adversamente afetadas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de manutencio de pagamento de remuneracio a Gestora em caso de sua substituicio ou
destituicao

Nos termos do artigo 15.4 do Regulamento do Fundo, na hipoétese de destituicdo da Gestora sem Justa Causa
(conforme abaixo definido), a Gestora tera direito a (i) respectiva parcela da Taxa de Administragio devida até a
data de sua destitui¢ao, além de (ii) uma Taxa de Administracao adicional, no valor equivalente a 18 (dezoito)
meses da Taxa de Administracao, calculada mensalmente por periodo vencido e quitada até o 5° (quinto) dia
util do més subsequente ao més de apuracio, sendo que o primeiro pagamento sera efetivado até o 5° (quinto)
dia 1til do més subsequente ao més da destitui¢cio (“Taxa de Administracao Extraordinaria”).

Para fins do Regulamento e deste Prospecto Definitivo, considerar-se-4 “Justa Causa”, conforme determinado
por sentenca arbitral, decisdo administrativa, ou sentenga judicial contra a qual ndo tenha obtido efeito
suspensivo no prazo legal, a pratica ou constatacdo dos seguintes atos ou situacGes pela Gestora: (i)
negligéncia, ma-fé, culpa, dolo, fraude, desvio de conduta e/ou funcao no desempenho das respectivas funcoes,
deveres ou no cumprimento de obrigagdes nos termos deste Regulamento, do contrato formalizado entre o
Fundo e a Gestora e/ou legislacdo ou regulamentacao apliciveis; (ii) descredenciamento pela CVM como
gestora de carteira de valores mobilidrios; (iii.1) decretacdo de faléncia ou inicio de processo de recuperacio
judicial ou extrajudicial; (iii.2) requerimento de faléncia pela propria Gestora; (iv) condenacao da Gestora em
crime de fraude contra o sistema financeiro; (v) impedimento da Gestora de exercer, temporaria ou
permanentemente, atividades no mercado de valores mobiliarios brasileiro.

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a inexisténcia de ativos que se enquadrem na politica de investimento do Fundo

O Fundo poder4 nao dispor de ofertas de Ativos suficientes ou em condi¢des aceitaveis, a critério da Gestora, que
atendam, no momento da aquisi¢do, a politica de investimento do Fundo, de modo que o Fundo podera enfrentar
dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicio de Ativos. A auséncia de Ativos para
aquisicao pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco operacional

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pela Administradora e geridos pela Gestora.
Portanto os resultados do Fundo dependerao de uma administracio/gestao adequada, a qual estar4 sujeita a
eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderao afetar a rentabilidade dos Cotistas.

A Gestora e a Administradora podem nio ser capazes de aumentar ou manter, no futuro, os mesmos niveis de

qualidade de prestacao de servicos. Falhas na manutencio de processos visando a maior profissionalizac¢ao e
estruturacdo de seus negocios, especialmente em controles internos, produtividade e em recursos
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administrativos, técnicos, operacionais, financeiros e tecnologicos, poderao vir a adversamente afetar a
capacidade de atuacdo da Gestora e da Administradora.

Adicionalmente, a capacidade da Gestora e da Administradora de manter a qualidade nos servicos prestados
depende em grande parte da capacidade profissional de seus colaboradores, incluindo a alta administragao,
gestores e profissionais técnicos. Nao ha garantia de sucesso em atrair e manter pessoal qualificado para
integrar o quadro da Gestora e da Administradora, assim como nio ha garantia de manutencao dos atuais
integrantes em seus quadros. A perda dos servigos de qualquer dos membros da alta administragio, gestores
e profissionais técnicos, ou a incapacidade de atrair e manter pessoal adicional, podera causar um efeito
adverso relevante na capacidade de prestacio de servicos pela Gestora e pela Administradora.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de concentracao da carteira do Fundo

O objetivo do Fundo é o de investir preponderantemente em valores mobiliarios. Dessa forma, deverdo ser
observados os limites de aplicacao por emissor e por modalidade de Ativos de Liquidez estabelecidos nas regras
gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e reenquadramento la
estabelecidas. O risco da aplicacdo no Fundo tera intima relacdo com a concentracio da carteira, sendo que,
quanto maior for a concentracdo, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de
concentracao da carteira englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento do emissor do Ativo em questio, o
risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da prestacao dos servicos de gestao para outros fundos de investimento

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a nao substituicio da Administradora, da Gestora ou do Custodiante

Durante a vigéncia do Fundo, a Administradora e/ou a Gestora e/ou o Custodiante poderao sofrer intervencao
e/ou liquidacdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos
ou renunciarem as suas fungGes, hipdteses em que a sua substituicao devera ocorrer de acordo com os prazos
e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera liquidado
antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de governanca

Nao podem votar nas assembleias gerais de Cotistas: (i) a Administradora e/ou Gestora; (ii) os so6cios,
diretores e funcionarios da Administradora e/ou da Gestora; (iii) empresas ligadas a Administradora e/ou a
Gestora, seus socios, diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de servicos do Fundo, seus sécios, diretores e
funcionérios; e (v) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, exceto quando forem os tinicos
Cotistas ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas manifestada na propria assembleia geral
de Cotistas, ou em instrumento de procuracio que se refira especificamente a assembleia geral de Cotistas em
que se dara a permissao de voto ou quando todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem com quem
concorreram para a integralizacio de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que
trata o paragrafo 6° do artigo 8° da Lei das Sociedades por Acoes, conforme o paragrafo 2° do artigo 12 da
Instrugdo CVM 472. Tal restri¢do de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nos itens “(i)” a “(v)” acima,
caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sio objeto de assembleia geral
de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Determinadas
matérias que sdo objeto de assembleia geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por: (i)
25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas;
ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas. Tendo em vista que
fundos de investimento imobiliario tendem a possuir niimero elevado de cotistas, é possivel que determinadas
matérias fiquem impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quérum de instalacio (quando aplicavel) e de
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votacgao de tais assembleias.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco da participacao das Pessoas Vinculadas na Oferta

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocagdo (conforme
adiante definido), sem qualquer limitacdo em relagdo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja
verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito
da Oferta, os Documentos de Aceitacdo das Pessoas Vinculadas serao cancelados.

A participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (i) reduzir a quantidade de Cotas para o pablico em
geral, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas
poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulagio, influenciando a liquidez; e (ii) prejudicar a rentabilidade
do Fundo. A Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider nao tém como garantir que o investimento nas
Cotas por Pessoas Vinculadas nao ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter suas
Cotas fora de circulacao.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de falha de liquidacao pelos Investidores

Caso, na Data de Liquidacao, os Investidores ou Cotistas, conforme o caso, nao integralizem a totalidade das
Cotas indicadas no respectivo Documento de Aceitacdo, o Montante Minimo da Oferta podera nao ser atingido,
podendo, assim, resultar em nao concretizacdo da Oferta. Nesta hip6tese, os Investidores ou Cotistas incorrerao
nos mesmos riscos apontados em caso de nao concretizacdo da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidacéo deste

No caso de dissolucido ou liquida¢ao do Fundo, nos termos do Regulamento e do Codigo Civil, o patriménio do
Fundo sera partilhado entre os Cotistas, na proporcdo de suas Cotas, apos a alienacao dos ativos e do
pagamento de todas as dividas, obrigacoes e despesas do Fundo. No caso de liquidacao do Fundo, ndo sendo
possivel a alienacdo acima referida, os proprios ativos serdo entregues aos Cotistas na proporciao da
participacdo de cada um deles. Nos termos do descrito no Regulamento, os cotistas poderao ser afetados pela
baixa liquidez no mercado dos ativos integrantes da carteira do Fundo, uma vez que o valor das cotas podera
aumentar ou diminuir, de acordo com as flutua¢bes de precos, cotacbes de mercado e dos critérios para
precificacao, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos do uso de derivativos

O Regulamento prevé a possibilidade de o Fundo realizar operacGes de derivativos, e existe a possibilidade de
ocorrerem alteracGes substanciais nos precos 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) nao
produzir os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou ganhos ao Fundo. A contratacao deste tipo de
operagdo ndo deve ser entendida como uma garantia do Fundo, da Administradora, da Gestora, do
Escriturador, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC. A contratacio de
operacgoes com derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de nio renovacao de licencas necessarias ao funcionamento dos iméveis e relacionados a
regularidade de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros

A existéncia de area construida edificada sem a autorizagao prévia da prefeitura municipal competente, ou em
desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os iméveis investidos de forma
indireta e para os titulos do Fundo a ele vinculados, caso referida area nao seja passivel de regularizacao e
venha a sofrer fiscalizagio pelos 6rgaos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacao de multas
pela administracao publica; (ii) a impossibilidade da averbacio da construcao; (iii) a negativa de expedicao
da licenca de funcionamento; (iv) a recusa da contratacao ou renovacdo de seguro patrimonial; e (v) a
interdicao dos iméveis, podendo ainda, culminar na obrigacdo do Fundo de demolir as areas nio regularizadas,
o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos iméveis e, consequentemente,
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o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacao das Cotas.

Ademais, a ndo obteng¢do ou nao renovacio de tais licencas pode resultar na aplicagdo de penalidades que
variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizacdo, de adverténcias e multas até o
fechamento dos respectivos imoveis.

Nessas hipdteses, o impacto negativo que atinge os valores mobiliarios vinculados a esses imoveis pode afetar
adversamente o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negocia¢ido de suas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo estard eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinidrias. Caso a Reserva de
Contingéncia, constituida nos termos do Regulamento para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos-
Alvo, se houver, nao seja suficiente para arcar com tais despesas, o Fundo podera realizar nova emissao de Cotas
com vistas a arcar com referidas despesas. O Fundo estara sujeito, ainda, a despesas e custos decorrentes de
acOes judiciais necessarias para a cobranca de valores ou execucao de garantias relacionadas aos Ativos-Alvo,
caso, dentre outras hipdteses, os recursos mantidos nos patrimonios separados de operacoes de securitizacao
submetidas a regime fiduciario nao sejam suficientes para fazer frente a tais despesas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo n3o tenha recursos disponiveis para honrar suas obriga¢des, a Administradora, conforme
recomendacdo da Gestora, podera deliberar por realizar novas emissées das Cotas do Fundo, sem a
necessidade de aprovacdo em assembleia geral de Cotistas, desde que limitadas ao valor de capital autorizado
previsto no Regulamento, ou, conforme o caso, podera convocar os Cotistas para que em assembleia geral de
Cotistas estes deliberem pela aprovacdo da emissdo de novas Cotas com o objetivo de realizar aportes
adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas que nao aportarem recursos serdo diluidos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario

Sem prejuizo do quanto estabelecido no Regulamento, na ocorréncia de algum evento que venha a ensejar o
desenquadramento passivo involuntario da carteira do Fundo, a CVM podera determinar a Administradora, sem
prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacao de assembleia geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes
alternativas, dentre outras: (i) transferéncia da administracio ou da gestdao do Fundo, ou de ambas; (ii)
incorporagao a outro fundo de investimento, ou (iii) liquidacdo do Fundo. A ocorréncia das hip6teses previstas nos
itens “i” e “ii” acima podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na
ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima, nao h4 como garantir que o preco de venda dos Ativos-Alvo do
Fundo sera favoravel aos Cotistas, bem como nao hia como assegurar que os Cotistas conseguirao reinvestir os
recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento

nas Cotas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente de alteracoes do Regulamento

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de
atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas legais ou regulamentares, por
determinacdo da CVM e/ou da B3 ou por deliberaciao da Assembleia Geral de Cotistas. Tais alteraces poderao
afetar o modo de operacdo do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de desapropriacao

De acordo com o sistema legal brasileiro, os iméveis atrelados a titulos de investimento detidos pelo Fundo ou
excepcionalmente integrantes da sua carteira poderao ser desapropriados por necessidade, utilidade puablica
ou interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriagio, nao ha como garantir de antemao
que o preco que venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que,
efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) imével(is)
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seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo,
sua situacdo financeira e resultados. Outras restri¢oes ao(s) imével(is) também podem ser aplicadas pelo Poder
Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada ao(s) imével(is), tais como o tombamento deste ou de area
de seu entorno, incidéncia de preempcao e ou criacao de zonas especiais de preservacao cultural, dentre outros.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de desastres naturais e sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacoes, tempestades ou terremotos,
pode causar danos aos iméveis que representam lastro ou garantia dos titulos 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 negociagio das Cotas. Nao se pode garantir
que o valor dos seguros contratados para os imdveis sera suficiente para protegé-los de perdas. H4, inclusive,
determinados tipos de perdas que usualmente nao estarao cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo,
guerras e/ou revolucdes civis. Se qualquer dos eventos nao cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a
ocorrer, o Fundo poder4, direta ou indiretamente, sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais,
os quais poderao afetar o desempenho operacional do Fundo.

Ainda, nos casos em que excepcionalmente for proprietario ou titular de direitos sobre tais iméveis o Fundo
podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro
ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos na condicao 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 razao de seguro poderao ser insuficientes para reparacdo dos
danos sofridos e poderao impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade do Fundo e o preco
de negociacao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos ambientais

Os valores mobilidrios que integram a carteira do Fundo podem ter sua rentabilidade atre lada a exploracao de
imoéveis sujeitos a riscos decorrentes de: (i) legislacio, regulamentacao e demais questbes ligadas a meio
ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou autorizacdo ambiental para operacdo de suas
atividades e outras atividades correlatas (como, por exemplo, estacdo de tratamento de efluentes, antenas de
telecomunicacoes, geracao de energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio de pogos artesianos
saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e
Exército), supressao de vegetacao e descarte de residuos soélidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de
contaminacdo de solo e 4guas subterraneas, bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e
penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos iméveis que podem compor o portfélio do
Fundo, conforme previsto no Regulamento; (iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou
supervenientes a aquisicao dos imoéveis que pode acarretar a perda de valor dos iméveis e/ou a imposicao de
penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacio ou de
tendéncias de negbcios, incluindo a submissao a restri¢oes legislativas relativas a questoes urbanisticas, tais
como metragem de terrenos e construcoes, restricoes a metragem e detalhes da area construida, e suas
eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos e seus resultados na rentabilidade ou no valor de
mercado dos iméveis e/ou dos titulos detidos pelo Fundo pode afetar negativamente o patriménio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociac¢ao das Cotas.

Na hipotese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licencas, outorgas e autorizagoes,
empresas e, eventualmente, podem ser aplicadas sancées administrativas, tais como multas, indenizacoes,
interdicdo e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licencas e revogacdo de autorizagoes,
sem prejuizo da responsabilidade civil e das sangbes criminais (inclusive seus administradores), afetando
negativamente os valores mobiliarios detidos pelo Fundo e, consequentemente, o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. A operacao de atividades potencialmente poluidoras sem a
devida licenca ambiental é considerada infracdo administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades
cabiveis, independentemente da obrigacdo de reparacdo de eventuais danos ambientais. As sancgoes
administrativas aplicaveis na legislacio federal incluem a suspensao imediata de atividades e multa, que varia
de R$ 500,00 (quinhentos reais) a R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais).

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais
rigorosas ou buscar interpretacoes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os
locatérios ou proprietarios de iméveis a gastar recursos adicionais na adequacao ambiental, inclusive obtenc¢ao
de licencas ambientais para instalac6es e equipamentos de que nao necessitavam anteriormente. As agéncias
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governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo ou renovacao
das licencas e autorizac¢Ges necessarias para o desenvolvimento dos negocios dos proprietarios e dos locatérios,
gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negocios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com
que os locatarios ou adquirentes tenham dificuldade em honrar com os aluguéis ou prestacdes dos imoéveis.
Ainda, em funcao de exigéncias dos 6rgaos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas
ou alteracOes em tais imoveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode
afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a elaboracao do Estudo de Viabilidade pela Gestora

As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pela Gestora e ndo foram objeto de auditoria,
revisdo, compilacdo ou qualquer outro procedimento por parte de auditor independente ou qualquer outra
empresa de avaliagdo. As conclusoes contidas no Estudo de Viabilidade derivam da opinido da Gestora e sdao
baseadas em dados que ndo foram submetidos a verificacdo independente, bem como de informacées e
relatérios de mercado produzidos por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade esta sujeito a
importantes premissas e excecoes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade nao contém uma
conclusao, opiniao ou recomendacao relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razoes, nao deve ser
interpretado como uma garantia ou recomendacao sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as
incertezas inerentes as estimativas e projecoes, bem como devido ao fato de que as estimativas e projecoes sdo
baseadas em diversas suposic¢oes sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia de que
as estimativas do Estudo de Viabilidade serao alcancadas. Ainda, em razdo de ndo haver verificacdo
independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar estimativas e suposi¢oes enviesadas acarretando
sério prejuizo ao Investidor e ao Cotista.

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora na tomada de
decisoes de investimento

A aquisicao de ativos é um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a analise de informacées
financeiras, comerciais, juridicas, ambientais, técnicas, entre outros. Considerando o papel ativo e
discricionério atribuido a Gestora e 8 Administradora na tomada de decisao de investimentos pelo Fundo, nos termos
do Regulamento, existe o risco de uma escolha inadequada no momento da identificagdo, manutencao e/ou da
alienacdo dos ativos, ou ainda de nao se encontrar um Ativo para a destinacdo de recursos da Oferta em curto
prazo, fatos que poderao gerar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos seus Cotistas.

No processo de aquisicao de tais ativos, ha risco de nao serem identificados em auditoria todos os passivos ou
riscos atrelados aos ativos, bem como o risco de materializacao de passivos identificados, inclusive em ordem de
grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou nao identificados venham a se
materializar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos podera ser
adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo também.

Os Ativos-Alvo objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pela Administradora e geridos pela
Gestora, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma administracio/gestdo adequada, a qual estara
sujeita a eventuais riscos diretamente relacionados a capacidade da Gestora e da Administradora na prestagao dos
servicos ao Fundo. Falhas ou incapacidade na identificagdo de novos Ativos-Alvo, na manutencao dos Ativos-
Alvo em carteira e/ou na identificagio de oportunidades para alienagao de Ativos-Alvo, bem como nos processos de

aquisiciio e alienacio, podem afetar negativamente o Fundo e, consequentemente, os seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de vacancia
Os veiculos investidos pelo Fundo poderdo ndo ter sucesso na prospec¢do de locatarios e/ou arrendatérios ou

adquirentes dos empreendimentos imobiliarios nos quais o 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
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receitas decorrentes de locacio, arrendamento e venda dos empreendimentos. Adicionalmente, os custos a serem
despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos
empreendimentos (os quais sdo atribuidos aos locatarios dos imdveis) poderao comprometer a rentabilidade do
Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais préoximos aos
imoveis cuja exploracao esta vinculada as Cotas e/ou aos titulos investidos pelo Fundo, o que
podera dificultar a capacidade de alienar, renovar as locacoes ou locar espacos para novos
inquilinos

Olancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais em areas proximas as que se situam os imoéveis
nos quais o Fundo investe indiretamente, podera impactar a capacidade de alienacdo, locacao ou de renovacao da
locagéo de espacos de tais iméveis em condigdes favoraveis, o que podera impactar negativamente os rendimentos
e o valor dos investimentos do Fundo que estejam vinculados a esses resultados, podendo gerar também uma
reducdo nareceita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de sujeicao dos iméveis a condicoes especificas que podem afetar a rentabilidade do mercado
imobiliario

Alguns contratos de locacdo comercial sdo regidos pela Lei n® 8.245, que, em algumas situacoes, garante
determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a acdo renovatoria, sendo que para a proposi¢ao desta acao
é necessario que (i) o contrato seja escrito e com prazo determinado de vigéncia igual ou superior a 5 (cinco) anos
(ou os contratos de locacao anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta e, em conjunto, resultem em um prazo
igual ou superior a cinco anos), (ii) o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo
e ininterrupto de 3 (trés) anos, (iii) o aluguel seja proposto de acordo com o valor de mercado, e (iv) a agdo seja
proposta com antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do término do prazo do contrato
de locacao em vigor.

Nesse sentido, as acOes renovatorias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem afetar
adversamente a conducio de negb6cios no mercado imobiliario: (i) caso o proprietario decida desocupar o
espaco ocupado por determinado locatario visando renova-lo, o locatario pode, por meio da propositura de acio
renovatoria, conseguir permanecer no imovel; e (ii) na acao renovatoria, as partes podem pedir a revisao do
valor do contrato de locaco, ficando a critério do Poder Judiciario a definicio do valor final do contrato. Dessa
forma, os titulos que tém seus rendimentos vinculados a locacdo podem ser impactados pela interpretacao e
decisao do Poder Judiciario, sujeitando-se eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos
locatarios dos iméveis.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo ao valor mobiliario face a propriedade dos ativos

Apesar de o Fundo ter sua carteira de investimentos constituida predominantemente por Ativos, a propriedade
de Cotas do Fundo nio confere aos seus titulares qualquer direito real sobre os bens e direitos que integram o
patrimonio do Fundo, em especial os bens imdveis mantidos sob a propriedade da Administradora, bem como
seus frutos e rendimentos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a auséncia de garantia

As aplicacoes 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: Menor

Riscos de pagamento de indenizacao relacionada ao Contrato de Distribuiciao
O Fundo, representado pela Administradora, é parte do Contrato de Distribuicao, que regula os esforgos de

colocacdo das Cotas. O Contrato de Distribuicdo apresenta uma clausula de indenizacdo em favor do
Coordenador Lider para que o Fundo o indenize, caso este venha a sofrer perdas por conta de eventuais
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incorrecdes ou omissoes relevantes nos documentos da Oferta. Uma eventual condenacao do Fundo em um
processo de indenizacdo com relacdo a eventuais incorregdoes ou omissoes relevantes nos documentos da
Oferta, podera afetar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de aporte de recursos adicionais

Em caso de perdas e prejuizos na carteira de investimentos do Fundo que acarretem patrimonio negativo do
Fundo, os Cotistas poderao ser chamados a aportar recursos adicionais no Fundo, além do valor de subscricdo
e integralizacao de suas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco em funcao da auséncia de analise prévia pela CVM

A Oferta foi registrada por meio do rito automatico previsto na Resolu¢do CVM 160, de modo que este Prospecto
os demais documentos da Oferta ndo foram, nem serao objeto de analise prévia por parte da CVM. Os
Investidores interessados em investir nas Novas Cotas devem ter conhecimento sobre os riscos relacionados
aos mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua propria pesquisa, avaliacido e investigacao
independentes sobre a situacdo financeira e as atividades do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

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

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO PRETENDE SER
COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS
POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS
INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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CRONOGRAMA
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5.1 Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta, de modo
que foram destacadas, conforme o caso:

a) as datas previstas para o inicio e o término da oferta, a possibilidade de sua
suspensio ou a sua prorrogaciao, conforme o caso, ou, ainda, na hipétese de nao serem
conhecidas, a forma como serao anunciadas tais datas, bem como a forma como sera dada
divulgaciao a quaisquer informacoes relacionadas a oferta; e

b) os prazos, condicoes e forma para: (i) manifestacoes de aceitacio dos
investidores interessados e de revogacao da aceitacao; (ii) subscricao, integralizacio e entrega
de respectivos certificados, conforme o caso; (iii) distribuicio junto ao puablico investidor em
geral; (iv) posterior alienacdo dos valores mobiliarios adquiridos pelos coordenadores em
decorréncia da prestaciao de garantia; (v) devolucao e reembolso aos investidores, se for o caso;
e (vi) quaisquer outras datas relativas a oferta puablica de interesse para os investidores ou ao
mercado em geral.

01('1dem Data Prevista
0s Evento (2
Eventos

Protocolo de pedido de registro automatico da Oferta junto 8 CVM

1 07/08/2024

Divulgacdo do Antincio de Inicio
2 Divulgacio da LAmina 14/08/2024

Divulgacio do Prospecto Definitivo

Encerramento do Periodo de Subscri¢ao 14/08/2024
4 Data de Inicio de Liquidacao da Oferta 14/08/2024
Data méxima para Divulgagio do Antincio de Encerramento 10/02/2025
@ Caso ocorram alteragoes das circunstancias, revogagdo, modifica¢do, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal

cronogramapodera ser alterado. Para informacoes sobre manifestacdo de aceitagdo a Oferta, manifestacdo de revogagao da aceitag@o
a Oferta, modificagdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogagdo da Oferta, e sobre os prazos, termos, condi¢des e
forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em contrapartida as Cotas.

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

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

Quaisquer informacoes referentes a Oferta, incluindo este Prospecto Definitivo, os antincios e comunicados da
Oferta, conforme mencionados no cronograma acima, as informacgdes sobre manifestacdo de aceitagdo a
Oferta, manifestacdo de revogagdo da aceitagdo a Oferta, modificacio da Oferta, suspensdo da Oferta e
cancelamento ou revogacao da Oferta, prazos, termos, condicoes e forma para devolugdo e reembolso dos
valores dados em contrapartida as cotas, estardo disponiveis nas paginas da rede mundial de computadores
da:

Administradora: https://www.daycoval.com.br/institucional/mercado-de-capitais (neste website clicar em
“Ofertas”, procurar pelo CNPJ do Fundo e indicar o més da Oferta, selecionar “Nome do Fundo” e, entdo, clicar
em “+ Detalhes” e, entdo, clicar na opcao desejada);

Gestora: https://www.icatuvanguarda.com.br/pt (neste website apontar o cursor na imagem com a legenda
“Produtos””, ou clicar, caso esteja em um dispositivo mdvel, clicar em “Saiba Mais”, procurar pelo Fundo
desejado, clicar no botdo verde “Acessar”, e selecionar o documento desejado de acordo com seu titulo).

CVM: www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Contetdo”, clicar em “Central de
Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Piblicas”, em seguida em “Ofertas Publicas de Distribuicao”, em “Ofertas
rito automatico Resolu¢do CVM 160” clicar em “Consulta de Informacoes”, buscar por “Icatu Vanguarda” na aba
“Emissor™);

Fundos.NET: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Contetido”, clicar em
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“Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Fundos de Investimento”, em seguida, clicar em “Fundos
Registrados”, em seguida buscar por “53.305.536/0001-81" e acessar o documento do Fundo);

B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em “Home”, depois clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar
“Solugao para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Puablicas”, depois clicar em “Oferta em Andamento”,
depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “Icatu FI Infra - 12 Emissao” ); e

No ato da subscricao de Cotas, cada subscritor: (i) assinara o Termo de Adesdao ao Regulamento, por meio do
qual o Investidor devera declarar que tomou conhecimento e os termos e clausulas das disposi¢cdes do
Regulamento, em especial daquelas referentes a politica de investimento e aos fatores de risco; e (ii) se
comprometera, de forma irrevogavel e irretratavel, a integralizar as Cotas por ele subscritas, nos termos do
Regulamento e deste Prospecto Definitivo. As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverao atestar esta
condicao quando da celebracdo do Documento de Aceitacao.

Caso a Oferta seja e ja tenha ocorrido a integralizacdo de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados
serao devolvidos aos respectivos Investidores nas contas correntes de suas respectivas titularidades indicadas
nos respectivos Documentos de Aceitagio acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplica¢ées do
Fundo em investimentos temporarios, nos termos da regulamentacdo vigente aplicavel (“Investimentos
Temporarios”), calculados pro rata temporis, a partir da respectiva Data de Liquidacdo, sem juros ou
corre¢do monetaria, sem reembolso de custos incorridos pelo Investidor e com deducio, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero (“Critérios de Restituicio de
Valores”), no prazo de até o5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicacdo. Na hipdtese de
restituicio de quaisquer valores aos Cotistas e aos Investidores, conforme o caso, o comprovante de pagamento
dos respectivos recursos servira de recibo de quitacao relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverao
efetuar a devolucao do Documento de Aceitacdo das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.
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INFORMACOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS
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6.1 Cotacao em bolsa de valores ou mercado de balcao dos valores mobiliarios a serem
distribuidos, inclusive no exterior, identificando: (i) cotacao minima, média e maxima de cada
ano, nos ultimos 5 (cinco) anos; cotacio minima, média e maxima de cada trimestre, nos
ultimos 2 (dois) anos; e cotacio minima, média e maxima de cada més, nos altimos 6 (seis)
meses

Considerando que esta a 12 (primeira) emissao de Cotas do Fundo, ndo houve negociacao das Cotas em
mercado secundario.

6.2 Informacoes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricio de novas
cotas

Tendo em vista que a presente Oferta é relativa a 12 (primeira) emissao de Cotas do Fundo, ndo havera abertura
de periodo de exercicio de direito de preferéncia.

Conforme disposto na Clausula 8.12 do Regulamento, no caso de novas emissoes de Cotas realizadas pelo
Fundo, os Cotistas terdo o direito de preferéncia na subscri¢ao de novas Cotas, na proporcao de suas respectivas
participacOes (com base na relacao de Cotistas na data que for definida nos documentos que deliberar pela
nova emissao de Cotas), respeitando-se os prazos e procedimentos operacionais previstos pela B3 necessérios
ao exercicio ou cessao de tal direito de preferéncia, direito este concedido para exercicio por prazo nao inferior
a 10 (dez) Dias Uteis.

6.3 Indicacao da diluicao econdmica imediata dos cotistas que nao 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 questao
multiplicando o quociente obtido por 100 (cem)

Considerando que a presente Emissao se caracteriza como a 12 (primeira) emissdo de Cotas, ndo havera
diluicao econémica dos Cotistas do Fundo.

6.4 Justificativa do preco de emissiao das cotas, bem como do critério adotado para sua
fixacao

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

Pelo fato de a Oferta seguir o rito de registro automatico previsto na Resolu¢do CVM 160, destinada apenas a
Investidores Qualificados, as Cotas somente poderdo ser negociadas com investidores que nao sejam
considerados Investidores Qualificados depois de decorridos 6 (seis) meses da data de encerramento da Oferta,
nos termos do artigo 86, inciso 111, da Resolugao CVM 160.

7.2 Declaracio em destaque da inadequacao do investimento, caso aplicavel,
especificando os tipos de investidores para os quais o investimento é considerado inadequado

O investimento em cotas de fundos de investimento imobilidrio ndo é adequado a investidores que (i)
necessitem de liquidez imediata, tendo em vista a possibilidade de serem pequenas ou inexistentes as
negociacdes das cotas de fundos de investimento imobiliario, a despeito da possibilidade de esses terem suas
cotas negociadas em mercado de balcao; e (ii) ndo estejam dispostos a correr os demais riscos previstos na
secao “4. Fatores de Risco”, na pagina 14 deste Prospecto Definitivo.

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

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SECAO
“FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 15 A 36 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 NOVAS
COTAS.

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

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO
PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

NENHUMA DAS DISPOSICOES DESTE PROSPECTO DEFINITIVO CONSTITUI 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 Resolucao
a respeito da eventual modificaciao da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do
investidor

Alteracao das Circunstdncias, Modificacdo, Revogacdo, Suspensdo ou Cancelamento da Oferta

Caso a Oferta seja modificada, nos termos da regulamentacido da CVM: (i) a modificacdo devera ser divulgada
imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgacao da Oferta; e (ii) o
Coordenador Lider devera se acautelar e se certificar, no momento do recebimento das aceitac6es da Oferta, de
que o Investidor esté ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas condigoes.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverao ser comunicados diretamente pelo Coordenador Lider,
por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicacdo passivel de
comprovacao, a respeito da modificacdo efetuada, para que confirmem ao Coordenador Lider, no prazo de 5
(cinco) Dias Uteis contados do recebimento da comunicac?o, o interesse em revogar sua aceitacio a Oferta,
presumindo-se, na falta da manifestagao, o interesse do Investidor em nao revogar sua aceitacio. O disposto
nesse paragrafo nao se aplica a hipotese de modificagio da oferta para melhora-la em favor dos investidores,
entretanto a CVM pode determinar a sua adogio caso entenda que a modificagdo 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.

Nos termos do paragrafo quarto do artigo 69 da Resolugdo CVM 160, se o Investidor revogar sua aceitacio e ja
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tiver efetuado a integralizacdo de Cotas, os valores efetivamente integralizados serao devolvidos de acordo com
os Critérios de Restituicio de Valores, no prazo de até o5 (cinco) Dias Uteis (conforme definido abaixo)
contados da respectiva comunicacdo no ambito da Oferta, observado que, mesmo com relacdo as Cotas
custodiadas eletronicamente na B3, tal procedimento sera realizado fora do ambito da B3, de acordo com os
procedimentos do Escriturador. Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Cotistas e aos Investidores,
conforme o caso, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quita¢ao relativo
aos valores restituidos, e os Investidores deverao efetuar a devolu¢do do Documento de Aceitacdo das Cotas
cujos valores tenham sido restituidos.

Nos termos do artigo 70 da Resolucao CVM 160, a CVM: (i) podera suspender, a qualquer tempo, a Oferta
se: (a) estiver se processando em condigoes diversas das constantes da Resolu¢io 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 distribui¢do de valores
mobiliarios; ou (c) for havida por ilegal, contraria a regulamentagdo da CVM ou fraudulenta, ap6s obtido o
respectivo registro da Oferta; e (ii) devera suspender a Oferta quando verificar ilegalidade ou violacao de
regulamento sanéveis, sendo certo que o prazo de suspensdo da Oferta nao podera ser superior a 30 (trinta)
dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados
os vicios que determinaram a suspensao, a CVM devera ordenar a retirada da Oferta e cancelar o respectivo
registro ou indeferir o requerimento do respectivo registro caso este ainda nao tenha sido concedido.

O Coordenador Lider e o Fundo deverao dar conhecimento da suspensao aos Investidores que ja tenham
aceitado a Oferta, ao menos pelos meios utilizados para a divulgacao da Oferta, facultando-lhes a possibilidade
de revogar a aceitacio até as 16:00 (dezesseis) horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data em que foi
comunicada ao Investidor a suspensado da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacio, o interesse do
Investidor em nao revogar sua aceitacdo. Em caso de siléncio, sera presumido que os Investidores silentes
pretendem manter a declaracdo de aceitacdo. O Coordenador Lider devera acautelar-se e certificar-se, no
momento do recebimento das aceita¢Ges da Oferta, de que o Investidor) esté ciente de que a oferta foi suspensa
e que tem conhecimento das novas condic6es, conforme o caso.

Nos termos do paragrafo 4° do artigo 70 da Resolucao CVM 160, a rescisao do Contrato de Distribuicao,
decorrente de inadimplemento de quaisquer das Partes ou de nao verificacdo da implementacao das Condigoes
Suspensivas, importa no cancelamento do registro da Oferta.

Nos termos do paragrafo 5° do artigo 70 da Resolu¢do CVM 160, a Resilicao Voluntaria (conforme definida
abaixo), por motivo distinto daqueles previstos acima, ndo implica revogacao da Oferta, mas sua suspensao,
até que novo contrato de distribuicdo seja firmado.

Eventual adesao de Participantes Especiais da Oferta apds a concessao do registro automatico da Oferta pela
CVM mediante a celebracao de termo especifico, conforme hipétese do artigo 79, §2° da Resolucdo CVM 160,
ndo configurard incidéncia de modificacdo de Oferta, consoante disposto no Oficio-Circular n°
10/2023/CVM/SRE.
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OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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8.1 Eventuais condicoes a que a oferta ptublica esteja submetida

Distribuicao Parcial

Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucdo CVM 160, a distribui¢do 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 subscricio e integraliza¢ao da totalidade das Cotas no &mbito da Oferta, desde que
seja atingido o Montante Minimo da Oferta.

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

Em razao da possibilidade de Distribuicao Parcial, os Investidores, terdo a faculdade, como condig¢ao de eficacia
do seu Documento de Aceitacao, conforme o caso, de condicionar sua adesao a Oferta a que haja distribuigao:
(i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e
menor que o Montante Inicial da Oferta.

No caso do item “(ii)” acima, o Investidor dever4, nos termos do art. 74 da Resolugdo CVM 160, no momento
da aceitacao da Oferta indicar se, implementando-se a condigdo prevista, pretende receber: (1) a totalidade das
Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporcao entre o nimero de Cotas efetivamente
distribuidas e o nimero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacio, o interesse
do Investidor em receber a totalidade das Cotas objeto do Documento de Aceitagio (“Critérios de Aceitacio
da Oferta”). Caso o Investidor indique o item “(2)” acima, o valor minimo a ser subscrito por Investidor,
no contexto da Oferta podera ser inferior ao Investimento Minimo.

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada. Caso ja tenha ocorrido a
integralizacdo de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo devolvidos aos respectivos
Investidores nas contas correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos respectivos Documentos de
Aceitacdo, de acordo com os Critérios de Restituicio de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da respectiva comunica¢do. Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Cotistas e aos Investidores,
conforme o caso, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quitagio relativo
aos valores restituidos, e os Investidores deverao efetuar a devolugdo dos Documentos de Aceitacao das Cotas
cujos valores tenham sido restituidos.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Montante Minimo da Oferta, mas
inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, pela Administradora e pela Gestora, de
comum acordo com o Coordenador Lider, e a Administradora realizard o cancelamento das Cotas nio
colocadas, nos termos da regulamentacao em vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores que tiverem
condicionado a sua adesdo a colocacao integral, ou para as hip6teses de alocacdo proporcional, os valores ja
integralizados, de acordo com os Critérios de Restituicio de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da respectiva comunicacdo. Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Cotistas e aos
Investidores, conforme o caso, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de
quitacgdo relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverao efetuar a devolucdo do Documento de
Aceitagdo, das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

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

PARA MAIORES INFORMACOES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DA NAO COLOCACAO DO
MONTANTE MINIMO DA OFERTA E CONSEQUENTE NAO CONCRETIZACAO DA OFERTA”, NA
PAGINA 26 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO

Condicoes Precedentes

O periodo de distribuicio somente tera inicio apds observar cumulativamente as seguintes condicoes: (i)
concessao do registro da Oferta pela CVM; e (ii) divulgacao do Antincio de Inicio e do Prospecto Definitivo nos
Meios de Divulgacdo. A Oferta a mercado é irrevogéavel, exceto nos casos de ocorréncia de qualquer das
hipoteses de resilicdo do Contrato de Distribui¢@o, nos termos 14 previstos.

O cumprimento, por parte do Coordenador Lider, de todos os deveres e obrigacoes assumidos no Contrato de
Distribuicao esta condicionado ao atendimento cumulativo das CondicGes Precedentes, previstas na Clausula
9.1 do Contrato de Distribuicio e na seg¢do 9.1 deste Prospecto, conforme pagina 59 deste Prospecto. As
Condicdes Suspensivas devem ser verificadas até o Dia Util anterior a data da concessao do registro automético
da Oferta na CVM ou até a data de liquidacdo da Oferta para as Condigbes Suspensivas que possam ser
verificadas apds o registro da Oferta, conforme o caso, observado que para as CondicGes Suspensivas
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verificadas apos a concessao do registro da Oferta deverdo ser observados os termos do paragrafo 4° do artigo
70 da Resolugdo CVM 160.

8.2 Eventual destinacido da oferta publica ou partes da oferta puablica a investidores
especificos e a descricio destes investidores

A presente Oferta é destinada a Investidores Qualificados, conforme definido no item 2 deste Prospecto
Definitivo. Ndo havera diferenciacao na distribuicao da presente Oferta entre Investidores Institucionais e
Investidores Nao Institucionais.

Disposicoes Gerais

Durante a colocagido das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota no ambito da Oferta quando realizada a
respectiva liquidacdo, recibo de Cota que, até data definida no formulario de liberacao, que sera divulgado
posteriormente a divulgagdo do Aniincio de Encerramento e do andncio de divulgagio de rendimentos pro rata
e da obtencao de autorizagdo da B3, ndo sera negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo,
exceto pelos Investimentos Temporarios, conforme aplicavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de
Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Cota na data definida no formulério de liberagdo, que sera
divulgado posteriormente a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e do anincio de divulgacio de
rendimentos pro rata e da obtencdo de autorizacdo da B3, quando as Cotas passardo a ser livremente
negociadas na B3.

Durante o periodo em que os recibos de Cotas ainda ndo estejam convertidos em Cotas, o seu detentor fara jus
aos rendimentos pro rata relacionados aos Investimentos Temporarios calculados a partir da respectiva data
de liquidacao até a divulgacdo do Antincio de Encerramento.

As Cotas somente poderao ser negociadas apds a data definida no formulario de liberacgdo a ser divulgado,
posteriormente a divulgacdo do Andncio de Encerramento e da obtencao de autorizacio enviada pela B3 para
o inicio da negociacao das Cotas, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

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

8.3 Autorizacoes necessarias a emissao ou a distribuicao das cotas, indicando a reuniao
em que foi aprovada a operacio

A Emissao e a Oferta, o Preco de Emissao, dentre outros, foram deliberados e aprovados pela Administradora
por meio dos Atos de Aprovagdo da Oferta, datados, respectivamente, de 06 de agosto de 2024, constantes no
Anexo I a este Prospecto Definitivo.

O Fundo foi registrado na ANBIMA - Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais
(“ANBIMA”), em atendimento ao disposto no “Cédigo de Administracdao e Gestdo de Recursos de Terceiros”,
conforme em vigor (“Cédigo ANBIMA”).

8.4 Regime de distribuicao

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelo Coordenador Lider, sob regime de melhores esforcos de
colocacao com relacao a totalidade das Cotas, de acordo com a Resolugdo CVM 160, com a regulamentacao
vigente aplicavel e demais normas pertinentes e/ou legislacoes aplicaveis.

8.5 Dinamica de coleta de intenc¢oes de investimento e determinacao do preco ou taxa

Nao sera admitida o convite para que outras institui¢oes financeiras integrantes do sistema de distribuicio de
valores mobilidrios integrem a presente Oferta para participarem do processo de distribui¢ao das Novas Cotas,
desde que nao represente qualquer aumento de custos para a Gestora e o Fundo.

O Coordenador Lider realizar4 a distribuicao das Cotas em regime de melhores esforcos de colocagio para o
Montante Inicial da Oferta.

Nos termos do artigo 59 da Resolu¢do CVM 160, o Periodo de Distribuicao (conforme abaixo definido) somente
terd inicio ap6s (a) a concessdo do registro automatico da Oferta pela CVM; (b) a disponibilizacao deste
Prospecto Definitivo nos Meios de Divulgagdo; e (c¢) a divulgagdo do Antncio de Inicio nos Meios de
Divulgacao; sendo certo que, as providéncias constantes dos itens (b) e (¢) deverao, nos termos do artigo 47 da
Resolucido CVM 160, ser tomadas em até 9o (noventa) Dias Uteis contados da concessao do registro da Oferta
pela CVM, sob pena de decadéncia do referido registro.

A subscri¢ao das Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados
dadivulgacdo do antincio de inicio da Oferta (“Antncio de Inicio”), nos termos do artigo 48 da Resolugdo CVM
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160 (“Periodo de Distribuicio”), observado o disposto no paragrafo 4° do artigo 59 da Resolucdo CVM 160.

As Cotas subscritas no ambito da Oferta serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, na data de
liquidagdo da Oferta, observada a possibilidade de integralizagdo, por determinados Investidores, das Cotas
mediante a compensacao de créditos por eles detidos contra o Fundo (“Data de Liquidacao”).

Observadas as disposi¢oes da regulamentacao aplicavel, o Coordenador Lider realizara a Oferta, sob o regime
de melhores esforcos de colocagio, de acordo com a Resolugdo CVM 160, conforme o plano de distribuiciao
adotado em cumprimento ao disposto nos artigos 49, 82 e 83 da Resolucio CVM 160, o qual leva em
consideracdo as relacées com clientes e outras consideracoes de natureza comercial ou estratégica do
Coordenador Lider, na qual tais elementos ndo poderao ser considerados para fins de alocacdo, devendo
assegurar durante todo o procedimento de distribuicdo: (i) que as informacoes divulgadas e a alocacao da Oferta
nao privilegiem Pessoas Vinculadas, em detrimento de pessoas nao vinculadas; (ii) a suficiéncia, veracidade,
precisdo, consisténcia e atualidade das informacGes constantes do Prospecto Definitivo e demais Documentos
da Operacao e demais informac6es fornecidas ao mercado durante a Oferta; e (iii) a adequacao do investimento
ao perfil de risco dos Investidores nos termos do artigo 64 da Resolucao CVM 160 e diligenciar para verificar se
os Investidores acessados podem adquirir as Cotas ou se hé restricbes que impecam tais Investidores de
participar da Oferta (“Plano de Distribuicao”).

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

O Plano de Distribuicao sera fixado nos seguintes termos:

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

(ii) apds (a) a concessao do registro automético da Oferta pela CVM; (b) a disponibilizacao da Lamina e do
Prospecto Definitivo nos Meios de Divulgacao; e (c) a divulgacdo do Antincio de Inicio nos Meios de Divulgacao,
poderao ser realizadas apresentacoes para potenciais Investidores

(iii) os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentagdes para potenciais Investidores
eventualmente utilizados serdo encaminhados & CVM em até 1 (um) Dia Util apds sua utilizacdo, nos termos
do artigo 12, paragrafo 6°, da Resolucao CVM 160;

@iv) os Investidores deverdo indicar a quantidade de Cotas que desejam adquirir e se desejam
condicionar sua adesao a Oferta a que haja distribuicdo: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade
igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante Inicial da Oferta, em razao da
possibilidade de Distribuicdo Parcial. O Documento de Aceitacio deverd: (a) conter as condicoes de
integralizacao e subscrigdo das Cotas; (b) possibilitar a identificacdo da condigdo de Investidor como Pessoa
Vinculada; (c¢) incluir declaracio assinada pelo Investidor de haver obtido exemplar do Regulamento, do
Prospecto Definitivo e da Limina; e (d) nos casos em que haja modificagio de Oferta, cientificar, com destaque,
que a Oferta original foi alterada e incluir declaracio assinada pelo Investidor de que tem conhecimento das
novas condicoes da Oferta;

(v) o Coordenador Lider da Oferta disponibilizard o modelo aplicidvel de Documento de Aceitacdo a ser
formalizado pelo Investidor interessado, observado o disposto no item (iv) acima, e que podera ser assinado
por qualquer meio admitido por lei, inclusive eletronicamente, nos termos do artigo 9° da Resolu¢gdo CVM 160
(“Documento de Aceita¢do”). As Instituicoes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissao a B3
das ordens acolhidas no ambito dos Documentos de Aceitacao;

(vi) a B3 consolidara os Documentos de Aceitacdo enviados pelos Investidores, inclusive daqueles que
sejam Pessoas Vinculadas. Os Investidores que tiverem seus Documentos de Aceitagdo alocados, deverao
assinar o Termo de Adesdo ao Regulamento, sob pena de cancelamento dos respectivos Documentos de
Aceitacao;

(vii) posteriormente ao registro da Oferta pela CVM, a divulgacdo do Antncio de Inicio e
disponibilizacao do Prospecto Definitivo e da Lamina,sera realizado o Procedimento de Alocac¢io (conforme
abaixo definido), o qual devera seguir os critérios estabelecidos neste Prospecto Definitivo e no Contrato de
Distribuigao;

(viii) a colocacao das Cotas sera realizada de acordo com os procedimentos da B3, bem como com o Plano
de Distribuicao; e

(ix) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante a
divulgacao do andncio de encerramento da Oferta (“Antncio de Encerramento”) nos Meios de Divulgacao,
nos termos do artigo 76 da Resolu¢dao CVM 160.

Procedimento de Alocacao

Havera procedimento de alocacdo no ambito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador Lider,
posteriormente a obtencao do registro da Oferta e a divulgacido do Prospecto Definitivo e do Antincio de Inicio
nos Meios de Divulgacio, para a verificacao, junto aos Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda
pelas Cotas, considerando os Documentos de Aceita¢io, sem lotes maximos, para: (i) verificar se o Montante
Minimo da Oferta foi atingido; e (iii) determinar o montante final da Oferta (“Procedimento de Alocacao”).
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Poderao participar do Procedimento de Alocagio os Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
sem limite de participacio em relagdo ao Montante Inicial da Oferta, observado, no entanto, que, caso seja
verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada
no ambito da Oferta, os Documentos de Aceitacdo das Pessoas Vinculadas serdo automaticamente canceladas,
nos termos do artigo 56 da Resolu¢gdo CVM 160, observadas as excegdes previstas nos paragrafos do referido
artigo.

Liquidacdo

Observada a possibilidade de integralizacdo, por determinados investidores, das Cotas mediante a
compensacao de créditos por eles detidos contra o Fundo, aliquidacao financeira das Cotas se dard na data de
liquidacao, conforme prevista no cronograma indicativo da Oferta constante deste Prospecto Definitivo, desde
que cumpridas as Condigbes Precedentes, conforme aplicaveis, observados os procedimentos operacionais da
B3 ou do Escriturador, conforme o caso, sendo certo que a B3 informara ao Coordenador Lider o volume

financeiro recebido em seu ambiente de liquidacao. O Coordenador Lider fara a liquidacao exclusivamente
conforme o disposto no Contrato de Distribuicio e neste Prospecto Definitivo.

Aliquidacio sera realizada via B3 ou Escriturador, conforme o caso.

Caso, na respectiva data de liquidacfo, as Cotas subscritas nao sejam totalmente integralizadas por falha dos
Investidores, a integralizacio das Cotas objeto da falha poderé ser realizada junto ao Escriturador até o 5°
(quinto) Dia Util imediatamente subsequente a Data de Liquidacao, pelo Preco de Emissao.

Caso apos a possibilidade de integralizagdo das Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por
Investidores e/ou Instituic6es Participantes da Oferta, de modo a ndo ser atingido o Montante Minimo da
Oferta, a Oferta serd cancelada e o Coordenador Lider deverd devolver aos Investidores os recursos
eventualmente depositados, de acordo com os Critérios de Restituigdo de Valores, no prazo de até o5 (cinco)
Dias Uteis contados da respectiva comunicac@o. Na hipétese de restituicio de quaisquer valores aos Cotistas e
aos Investidores, conforme o caso, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de
quitacgdo relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverdo efetuar a devolucdo do Documento de
Aceitacao das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

8.6 Admissao a negociacio em mercado organizado

As Cotas serao registradas para (i) distribuicao e liquidacao, no mercado primario por meio do DDA; e (ii)
negociacao e liquidacao no mercado secundéario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados pela B3.

Durante a colocacio das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota no ambito da Oferta, receberd, quando realizada
a respectiva liquidacdo, recibo de Cota que, até data definida no formulario de liberacao, que sera divulgado
posteriormente a divulgagdo do Antincio de Encerramento e do anincio de divulga¢ao de rendimentos pro rata e da
obtencdo de autorizacdo da B3, ndo serd negociavel e nao recebera rendimentos provenientes do Fundo, exceto
pelos Investimentos Temporarios, conforme aplicavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele
adquirida, e se converterd em tal Cota na data definida no formulario de liberagdo, que serd divulgado
posteriormente a divulgacao do Antincio de Encerramento e do antdncio de divulgagio de rendimentos pro rata e
da obtencao de autorizacio da B3, quando as Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

O Escriturador sera responsavel pela custodia das Cotas que no estiverem custodiadas eletronicamente na B3.
8.7 Formador de mercado

O Coordenador Lider recomendou ao Fundo, de forma facultativa e nao obrigatoria, a contratagdo 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 Novas Cotas, em plataformas administradas pela B3, na
forma e conforme disposi¢es da Resolugdo CVM n° 133, de 10 de junho de 2022, e do “Regulamento para
Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados Administrados” pela B3, anexo ao Oficio Circular
004/2012-DN da B3. A contratacdo de formador de mercado é opcional, a critério da Administradora e da
Gestora, e tem por finalidade fomentar a liquidez das Cotas no mercado secundario.

O Fundo n3o possui, nesta data, prestador de servigos de formagao de mercado.
E vedado & Administradora e & Gestora o exercicio da funcio de formador de mercado para as Cotas do Fundo.

A contratacdo de partes relacionadas a Administradora e a Gestora para o exercicio da funcao de formador de
mercado deve ser submetida a aprovacao prévia da Assembleia Geral, nos termos da regulamentacao vigente
aplicavel.

8.8 Contrato de estabilizacao
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Nao sera: (i) constituido fundo de sustentacio de liquidez; ou (ii) firmado contrato de garantia de liquidez
para as Cotas. Nao serd firmado contrato de estabilizacao de preco das Cotas no dmbito da Oferta.

8.9 Requisitos ou exigéncias minimas de investimento

O investimento minimo por investidor é de 01 (uma) Cotas, totalizando a importancia de R$100,00 (cem reais)
(“Investimento Minimo por Investidor”).

Nao ha valor maximo de aplicagdo por Investidor em Cotas do Fundo, observado o limite maximo de aplicacao
por Investidor Nao Institucional, conforme previsto neste Prospecto.

(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA
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9.1 Estudo de viabilidade técnica, comercial, economica e financeira do
empreendimento imobiliario que contemple, no minimo, retorno do investimento, expondo
clara e objetivamente cada uma das premissas adotadas para a sua 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 elaboracdo, nos termos da regulamentacao vigente aplicavel e da Resolu¢io CVM
160, consta devidamente assinado pela Gestora no Anexo III deste Prospecto (“Estudo de Viabilidade”).

Para a elaboracdo do Estudo de Viabilidade foram utilizadas premissas que tiveram como Dbase,
principalmente, expectativas futuras da economia e do mercado imobiliario. Assim sendo, as conclusées do
Estudo de Viabilidade ndo devem ser assumidas como garantia de rendimento. A Gestora nao se responsabiliza
por eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos neg6cios aqui apresentados.

O Estudo de Viabilidade foi preparado para atender, exclusivamente, as exigéncias da Resolucao CVM 175 e as
informacoes financeiras potenciais nele contidas nao foram elaboradas com o objetivo de divulgacao publica,
tampouco para atender a exigéncias de 6rgao regulador de qualquer outro pais, que nao o Brasil.

As informacgGes contidas no Estudo de Viabilidade ndo sao fatos e ndo se deve confiar nelas como sendo
necessariamente indicativas de resultados futuros. Os leitores deste Prospecto Definitivo sdo advertidos que
as informacoes constantes do Estudo de Viabilidade podem n3o 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.

RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES
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10.1 Descricao individual das operacoes que suscitem conflitos de interesse, ainda que
potenciais, para a Gestora ou Administradora do fundo, nos termos da regulamentaciao
aplicavel ao tipo de fundo objeto de oferta

Relacionamento entre a Administradora e a Gestora

Na data deste Prospecto Preliminar, a Administradora e a Icatu Vanguarda ndo possuem qualquer relacio
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes de mercado.
Relacionamento entre a Gestora e o Coordenador Lider

Conforme item acima, levando em consideracao de Administradora e Coordenador Lider coincidem.
Potenciais Conflitos de Interesses

A Administradora e a Icatu Vanguarda nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacbes de cada parte com relacio ao Fundo
Relacionamento entre a Gestora, Custodiante e o Escriturador

Na data deste Prospecto Definitivo, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, a Gestora nao possui
qualquer outro relacionamento relevante com o Custodiante ou seu conglomerado econOémico e o
relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes de mercado.

Nao obstante, o Custodiante podera no futuro manter relacionamento comercial com a Gestora, oferecendo
seus produtos e/ou servicos no assessoramento para realizacao de investimentos e/ou em quaisquer outras
operacoes, podendo vir a contratar com o Custodiante ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado

econdmico tais produtos e/ou servicos necessarios a conducdo das atividades da Gestora, observados os
requisitos legais e regulamentares apliciveis no que concerne a contratacao pela Gestora.

O Custodiante e a Gestora nao identificaram, na data deste Prospecto Definitivo, conflitos de interesses
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacbes de cada parte com relaciao ao
Fundo.

Nao ha qualquer remuneracao a ser paga pela Gestora ao Custodiante ou a sociedades do seu conglomerado
econOdmico no contexto da Oferta.

Relacionamento entre a Administardora, Custodiante e o Escriturador
Conforme item acima, levando em considera¢ao de Administradora, Custodiante e Escriturador coincidem.

Para mais informacoes sobre potenciais conflitos de interesse, veja a seciao “Fatores de Risco”
em especial o Fator de Risco “Risco de potencial conflito de interesses” na pagina 23 deste
Prospecto Definitivo.

63



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

64



11.

CONTRATO DE DISTRIBUICAO
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11.1 Condicoes do contrato de distribuicao no que concerne a distribuicao das cotas
junto ao publico investidor em geral e eventual garantia de subscricio prestada pelos
coordenadores e demais consorciados, especificando a participacao relativa de cada um, se for
0 caso, além de outras clausulas consideradas de releviancia para o investidor, indicando o
local onde a copia do contrato esta disponivel para consulta ou reproducao

Contrato de Distribuicdo

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

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtencao de copias junto ao Coordenador
Lider, no endereco indicado na Secdo “Identificacdo das Pessoas Envolvidas”, na pagina 78 deste Prospecto
Definitivo.

Condicoes Precedentes da Oferta

@) obtencao de todas as aprovacoes internas do Distribuidor para a prestacdo dos servicos objeto do
Contrato de Distribuicao;

(ii) contratacao, pelo Emissor, de assessor legal (“Assessor Legal”) e dos demais prestadores de servicos
para fins da Oferta;

(iii) recebimento, em termos satisfatorios ao Distribuidor, da redacao final do parecer legal (legal opinion)
do Assessor Legal da Oferta que confirme a legalidade, a validade e a exequibilidade dos documentos
da Oferta, de acordo com as préaticas de mercado para operagoes da mesma natureza;

@iv) manutencao de toda a estrutura de contratos, autoriza¢oes e demais acordos existentes e relevantes,
os quais dao ao Emissor condicao fundamental de funcionamento;

W) todos os documentos e informacoes apresentados pelo Administrador e pela Gestora referentes ao
Emissor devem ser corretos, completos, suficientes, verdadeiros, precisos e necessarios para atender
as normas aplicaveis a Oferta, de forma satisfatoria ao Distribuidor e ao Assessor Legal, sob pena do
pagamento de indenizagdo, nos termos do Contrato de Distribuigdo, por eventuais prejuizos que
comprovadamente tenham sido causados em decorréncia de prestacdo de informacbes com
imprecisoes, inveracidades, incorre¢oes ou omissoes;

(vi) obtencao de todas e quaisquer aprovacOes, averbacgOes, protocolizagoes, registros e/ou demais
formalidades necessarias para a realizacdo, efetivacao, formalizacdo, liquidacdo, conclusao e validade
da Oferta e da documentagdo da Oferta junto a (a) 6rgios governamentais e nao governamentais,
entidades de classe, oficiais de registro, juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de
atuacdo; e (b) quaisquer terceiros, notadamente instituigoes financeiras e a ANBIMA, se aplicavel;

(vii)  obtencao do registro da Oferta para negociacao no mercado secundario junto a B3;

(viii)  negociacdo e assinatura dos documentos do Emissor e da Oferta em termos mutuamente aceitaveis
pelas Partes e pelo Assessor Legal, e de acordo com as praticas de mercado em operacgoes similares;

(ix) ndo deterioracio das condigGes operacionais e/ou financeiras da Gestora e do Emissor que possam
afetar substancialmente a colocacdo da Oferta;

) acordo entre o Administrador, a Gestora e o Distribuidor, nos limites da legislagdo em vigor, para
divulgar os termos e condicoes da Oferta para potenciais investidores, sempre mediante atendimento
a legislacdo e regulamentacio aplicavel e as praticas de mercado;

(xi) nao ocorréncia de alteragoes na legislacao e regulamentacido em vigor, relativas a Oferta ou ao Emissor,
que possam criar obsticulos ou aumentar substancialmente os custos inerentes a realizagdo da Oferta;

(xii)  inexisténcia de violacdo ou indicio de violacao de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento,
nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupcdo ou atos lesivos a administracdo publica,
incluindo, sem limitacdo, Leis n® 12.529/2011, 9.613/1998, 12.846/2013, o US Foreign Corrupt
Practices Act (FCPA) e o UK Bribery Act pela Gestora e/ou qualquer sociedade do seu grupo
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econdmico;

(xiii)  ndo ocorréncia de (a) liquidagao, dissolucao, extin¢ao ou decretacao de faléncia da Gestora; (b) pedido
de autofaléncia da Gestora; (c) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Gestora e nao
contestado e/ou devidamente elidido por esta no prazo legal; (d) propositura, pela Gestora, de plano
de recuperacao extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido
requerida ou obtida homologacao judicial do referido plano; ou (e) ingresso pela Gestora em juizo com
requerimento de recuperacdo judicial, independentemente de deferimento do processamento da
recuperacao ou de sua concessao pelo juiz competente;

(xiv)  ndo ocorréncia de (a) qualquer alteracdo na composicao societiria da Gestora e/ou (b) qualquer
alienacao, cessao ou transferéncia direta de acoes do capital social da Gestora, em qualquer operacdo
isolada ou série de operagGes, desde que, em decorréncia de (a) ou (b), haja a perda, pelos atuais
controladores, do poder de controle da Gestora;

(xv)  recolhimento, pelo Emissor, de quaisquer taxas ou tributos incidentes sobre o registro da Oferta,
inclusive as taxas da CVM, e/ou da ANBIMA e/ou da B3;

(xvi)  efetuar o pagamento, pelo FUNDO, da taxa de fiscalizacdo da CVM nos termos do do inciso I do Artigo
29 da Resoluciao CVM 160 e enviar o comprovante de pagamento para o Distribuidor, sendo certo que
qualquer encargo decorrente do ndo pagamento da referida taxa sera de responsabilidade do FUNDO
ou da Gestora do FUNDO;

(xvii) pagamento, pelo Emissor, de todos os custos da Oferta; e
(xviii)) cumprimento, pelo Emissor, de todas as disposi¢oes da regulamentacao aplicavel a Oferta
Comissionamento

A remuneracao pela prestac¢io de servicos de distribuicao esta contemplada na Taxa de Administracdo paga ao
Coordenador Lider, que também atua como administrador do Fundo. Desta forma, nao havera remuneracio
de distribuicao e coordenacao ao Coordenador Lider.

11.2 Demonstrativo dos custos da distribuicao, discriminado

a) a porcentagem em relaciao ao preco unitario de subscricio; b) a comissio de coordenacio;
¢) a comissao de distribuicao; d) a comissio de garantia de subscricao, se houver; e) outras
comissoes (especificar); f) os tributos incidentes sobre as comissoes, caso estes sejam arcados
pela classe de cotas; g) o custo unitario de distribuicao; h) as despesas decorrentes do registro
de distribuicao; e i) outros custos relacionados.

A remuneracao pela prestacao de servigos de distribuicio esta contemplada na Taxa de Administracao paga ao

Coordenador Lider, que também atua como administrador do Fundo. Desta forma, nao havera remuneracio
de distribuicao e coordenacao ao Coordenador Lider.
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12.

INFORMACOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS

70



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

71



12.1 Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento em
emissor que nio possua registro junto a CVM:

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

b) informacoes 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.

Caso, no curso da presente Oferta, seja identificado um ativo no qual haja investimento dos recursos da Oferta
de forma preponderante, o Fundo se compromete a divulgar as seguintes informagoes relativas ao destinatério
dos recursos destinados ao investimento em emissor que ndo possua registro junto a CVM, conforme
aplicavel:(a) denominacao social, CNPJ, sede, pagina eletronica e objeto social; e (b) informacoes 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. R DOCUMENTOS E INFORMACOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR
REFERENCIA
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13.1 Regulamento do Fundo, contendo corpo principal e anexo de classe de cotas, se
for o caso Regulamento do Fundo

As informacoes exigidas pela regulamentacgio aplicavel, podem ser encontradas no Regulamento do Fundo no
“Capitulo 2. Caracteristicas do Fundo”, “Capitulo 3. Prazo de Duracao do Fundo”, “Capitulo 4. Prestadores de
Servigos Essenciais”, “Capitulo 5. Obrigagoes, Vedacoes e Responsabilidades dos Prestadores de Servigos
Essenciais”, “Capitulo 6. Substituicao dos Prestadores de Servicos Essenciais”, “Capitulo 7. Demais Prestadores
de Servicos”, “Capitulo 8. Encargos”, “Capitulo 9. Metodologia de Avaliacdo dos Ativos da Classe, do
Patrimonio Liquido e das Cotas”, “Capitulo 10. Propriedade Fiduciaria”, “Capitulo 11. Patriménio Liquido
Negativo”, “Capitulo 12. Assebleia”, “Capitulo 13. Representante dos Cotistas”, “Capitulo 14. Informagdes

» o«

Periddicas e Obrigatorias”, “Capitulo 15. Politica de Exercicio de Voto”.

As obrigacoes da Administradora previstas na regulamentacdo aplicivel, podem ser encontradas no
Regulamento no “Capitulo 5. Obrigagbes, Vedagbes e Responsabilidades dos Prestadores de Servigos
Esseciais”.

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 “53.305.536/0001-81” e acessar o documento do Fundo

Ainda, o referido Regulamento consta do Anexo II deste Prospecto Definitivo.

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

Tendo em vista se tratar da 12 (primeira) emissao de Cotas do Fundo, nao ha demonstragoes financeiras do
Fundo relativas aos 3 (trés) tltimos exercicios sociais ou ainda, os informes mensais, trimestrais e anuais.
Passando a serem disponibilizados, a consulta podera ser realizada nos seguintes enderecos:

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 “Fundos registrados”, buscar por
“53.305.536/0001-81” e acessar o documento do Fundo ).
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14.

IDENTIFICACAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS
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14.1 Denominacao social, endereco comercial, endereco eletronico e telefones de contato
da Administradora e da Gestora

Administradora

BANCO DAYCOVAL S.A.

Avenida Paulista, n° 1.793, 2° andar, Bela Vista
CEP 01311-200, Sao Paulo/SP

Telefone: (11) 3138-1623 e (11) 3138-1678
E-mail: adm.fundos@bancodaycoval.com.br

Gestora

ICATU VANGUARDA GESTAO DE RECURSOS LTDA.
Avenida Oscar Niemeyer, n® 2.000, Santo Cristo

CEP 20220-297, Rio de Janeiro/RJ

At.: Grupo Imobiliario

E-mail: grupoimobiliario@icatuvanguarda.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

Coordenador Lider

BANCO DAYCOVAL S.A.

Avenida Paulista, n° 1.793, 2° andar, Bela Vista
CEP 01311-200, Sao Paulo/SP

Telefone: (11) 3138-1623 e (11) 3138-1678
E-mail: adm.fundos@bancodaycoval.com.br

Assessor Juridico da
Oferta

MONTEIRO, RUSU, CAMEIRAO E BERCHT ADVOGADOS
At.: Allan Borba Bercht / Marina Lipener Fenerich / Thaisa Menzato
Rua Hungria, n° 1.240, 3° andar, CEP 01455-000, Sao Paulo - SP
Telefone: (11) 3018-4200

E-mail: allan.bercht@monteirorusu.com.br /
marina.fenerich@monteirorusu.com.br /
thaisa.menzato@monteirorusu.com.br

Website: https://monteirorusu.com.br/pt/

Escriturador e
Custodiante

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

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

Empresa de auditoria independente de primeira linha, que venha a ser

Auditor Independente . N
p contratada pela Administradora, conforme definido de comum acordo com
a Gestora, para a prestacdo de tais servicos. O Fundo estd em fase pré-
operacional e, portanto, ainda no foi contratada empresa de auditoria.
14.4 Declaracio de que quaisquer outras informacoes ou esclarecimentos sobre a

classe de cotas e a distribuicao em questao podem ser obtidos junto a coordenador lider e

demais instituicoes consorciadas e na CVM

QUAISQUER INEORMAC()ES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO E/OU SOBRE A
OFERTA PODERAO SER OBTIDOS JUNTO A ADMINISTRADORA, AO COORDENADOR LIDER
E A GESTORA, CUJOS ENDERECOS E TELEFONES PARA CONTATO ENCONTRAM-SE

INDICADOS ACIMA.

145 Declaracio de que o registro de emissor se encontra atualizado
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O registro de funcionamento do Fundo foi concedido em 26 de dezembro de 2023, sob 0 n°® 0323197.

14.6 Declaracio nos termos do artigo 24 da Resolucao CVM 160, atestando a
veracidade das informacoes contidas neste Prospecto

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

O Coordenador Lider garante, nos termos do artigo 24 da Resolucdo CVM 160, que tomou todas as cautelas e
agiu com elevados padrées de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissao, para assegurar que
as informacoes prestadas pelo Fundo, pela Gestora e pela Administradora, inclusive aquelas eventuais ou
periddicas constantes da atualizacao do registro do Fundo na CVM e as constantes do Estudo de Viabilidade,
sao suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas, permitindo aos investidores uma tomada de
decisao fundamentada a respeito da Oferta.
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15.

OUTROS DOCUMENTOS E INFORMACOES QUE A CVM JULGAR NECESSARIOS

82



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

83



Parte das informacoes contidas nesta Secdo foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se encontra
anexo ao presente Prospecto Definitivo, em sua forma consolidada, na forma do Anexo II. Recomenda-se ao
potencial Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer decisdo de investimento
no Fundo.

Algumas das informacoes contidas nesta secao destinam-se ao atendimento pleno das disposicoes contidas
no Cédigo ANBIMA. O selo ANBIMA incluido neste Prospecto ndo implica recomendacdo de investimento.

Base Legal

O Fundo é regido pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668”), pela Resolucao
CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022 (“Resolucao CVM 175”) e pela regulamentacio vigente aplicavel,
pelo Regulamento e pelas demais disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Prazo de duracao do Fundo
O Fundo tera prazo de duracao indeterminado.
Politica de divulgacido de informacoes

A Administradora prestara aos cotistas as seguintes informagoes periddicas sobre o Fundo: (i) mensalmente,
até 15 (quinze) dias apos o encerramento do més, o formulario eletrénico cujo contetido reflete o Suplemento
I da Resolucao CVM 175; (ii) trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias ap6s o encerramento de cada
trimestre, o formulério eletrénico cujo contetido reflete o Suplemento J da Resolugdo CVM 175; (iii)
anualmente, até 9o (noventa) dias ap6s o encerramento do exercicio: (a) as demonstragoes financeiras; (b) o
relatério do auditor independente; e (c) o formulario eletrdnico cujo contetido reflete o Suplemento K da
Resolucao CVM 175; (iv) anualmente, tao logo receba, o relatério do representante de cotistas; (v) até 8 (oito)
dias ap6s sua ocorréncia, a ata da assembleia geral ordinaria; e (vi) no mesmo dia de sua realiza¢do, o sumario
das decises tomadas na assembleia geral ordinaria.

A Administradora disponibilizard aos cotistas os seguintes documentos, relativos a informac6es eventuais
sobre o Fundo: (i) edital de convocacdo, proposta da administracio e outros documentos relativos a
assembleias gerais extraordinarias, no mesmo dia de sua convocacao; (ii) até 8 (oito) dias ap6s sua ocorréncia,
a ata da assembleia geral extraordinaria; (iii) fatos relevantes; (iv) no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario
das decistes tomadas na assembleia geral extraordinaria; e (v) em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres
encaminhados pelo representante de cotistas. Os demais termos e condigoes da politica de divulgacao de
informacoes do Fundo encontram-se previstos na Clausula 13 do Regulamento.

Puablico-alvo do Fundo

O Fundo é destinado ao puiblico em geral, ou seja, pessoas naturais e juridicas, residentes e domiciliadas no
Brasil, bem como fundos de investimento que tenham por objetivo investimento de longo prazo, fundos de
pensao, regimes proprios de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, companhias
seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizagdo, bem como investidores nao residentes
que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

Objetivo e Politica de Investimento

Nos termos do capitulo 6 do Regulamento, os recursos do Fundo serdo aplicados, sob a gestao do Gestor, de
acordo com a sua politica de investimento, objetivando, fundamentalmente, a obtencdo de renda, mediante a
aplicacdo de recursos do seu Patriménio Liquido em Ativos e Imoveis, observada a politica de investimento do
Fundo.

As Classes que invistam preponderantemente em valores mobiliarios devem respeitar os limites de aplica¢ao
por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos no Anexo Normativo I a Resolu¢ao CVM n°
175, devendo a Administradora e a Gestora observar as regras de desenquadramento e reenquadramento da
carteira de ativos conforme estabelecidas no referido Anexo.

Além dos limites de aplicacao por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecido no item 6.4.,

acima, o Fundo devera observar os seguintes limites de concentracao para cada categoria de Ativo em relacao
ao Patrimonio liquido do Fundo, conforme tabela abaixo:
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Limite de
Categoria de Ativo-Alvo Concentracao (% do
PL do Fundo)
Acobes Imobiliarias e cotas de FIA Imobiliario 100%
Debéntures Imobiliarias* 10%
Participacoes em SPE Imobiliaria 10%
Cotas de FIP Imobiliario 15%
CEPAC 10%
Cotas de FII 100%
CRI 100%
Cotas de FIDC Imobiliario** 20%
Outros Titulos Imobiliarios 10%
Letras hipotecarias (LH), letras de crédito
imobiliario (LCI) e letras imobiliarias 20%
garantidas (LIG)
Imoéveis 10%

* O limite podera ser de até 100% (cem por cento), caso as debéntures tenham sido emitidas por companhias abertas e objeto de oferta
publica.

** O limite sera de 5%, caso o FIDC tenha politica de investimento que admita a aquisicdo de direitos creditérios nao-padronizados.

Os critérios de concentracdo acima previstos deverao ser observados pela Gestora e/ou pela Administradora,
conforme aplicavel e observado o disposto na regulamentacao aplicavel, diariamente e previamente a cada
aquisicao de Ativos, ou Ativos Financeiros, ou Imoéveis pelo Fundo, conforme o caso. O Fundo ndo tem o
objetivo de aplicar seus recursos em Ativos ou Ativos Financeiros de Liquidez ou Iméveis especificos, nao
existindo, dessa forma, requisitos ou critérios especificos ou determinados de diversificagao.

Os recursos do Fundo serao aplicados, sob a gestdo da Gestora, de acordo com a Politica de Investimentos,
objetivando, fundamentalmente, auferir rendimentos e/ou ganho de capital por meio do investimento e,
conforme o caso, desinvestimento, em Ativos. A cada nova emissdo, a Administradora e a Gestora, poderao
propor um parametro de rentabilidade para as Cotas a serem emitidas, o qual ndo representara e nem devera
ser considerado como uma promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade aos Cotistas por parte da
Administradora, da Gestora ou do distribuidor das Cotas.

Uma vez integralizadas as Cotas objeto da oferta ptblica, a parcela do Patrimonio Liquido que,
temporariamente e excepcionalmente se nao seja aplicado nos ativos descritos no item 6.2 do Regulamento,
por forca do cronograma de alocacao da Gestora, se aplicavel, deve ser aplicada nos seguintes ativos (“Ativos
Financeiros de Liquidez”):

(i) cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa de liquidez compativel com as necessidades
da Classe; e
(i) derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposicao seja sempre, no

méaximo, o valor do patriménio liquido da Classe e desde que previsto na politica de investimento.

A Classe pode manter parcela do seu patriménio permanentemente aplicada em cotas de fundos de
investimento ou titulos de renda fixa, para atender suas necessidades de liquidez.

O Fundo podera adquirir Ativos e Ativos Financeiros de Liquidez de emissdao ou cujas contrapartes sejam
Pessoas Vinculadas a Gestora e/ou a Administradora, desde que aprovado previamente em Assembleia, na
forma prevista no artigo 31 do Anexo Normativo III a Resolucdo CVM n° 175/22, observado o limite maximo
de 20% (vinte por cento) de seu Patriménio Liquido, nos termos da regulamentacao aplicavel.

O objeto do Fundo e sua Politica de Investimento nao poderdo ser alterados sem prévia deliberacdo da
Assembleia, tomada de acordo com o quérum estabelecido no Regulamento.

A Administradora e a Gestora poderao, conforme aplicavel, sem prévia anuéncia dos Cotistas, praticar os
seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios a consecucdo dos objetivos do Fundo, desde que em
observancia ao Regulamento e a legislacao aplicavel:

0] observadas as demais disposi¢Ges do Regulamento, celebrar, aditar, rescindir ou nao renovar, bem

como ceder ou transferir para terceiros, a qualquer titulo, os contratos com os Demais Prestadores de Servicos
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do Fundo;

(i) vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os Ativos integrantes da
carteira do Fundo, para quaisquer terceiros;

(iii) adquirir ou subscrever, conforme o caso, Ativos para o Fundo;

(iv) locar, emprestar, tomar emprestado, empenhar ou caucionar titulos e valores mobiliarios; e

(v) realizar operacoes classificadas como “day trade”, exclusivamente para negociacao de cotas de FII
e/ou de CRI.

Cabera a Gestora, praticar todos os atos que entender necessarios ao cumprimento da Politica de Investimento,
desde que respeitadas as disposicoes do Regulamento e da legislagdo aplicavel, ndo lhe sendo facultado,
todavia, tomar decis6es que eliminem a discricionariedade da Administradora com relacao as atribuicoes que
foram especificamente atribuidas a Administradora no Regulamento e na legislagdo em vigor.

Remuneracido da Administradora, da Gestora e dos demais prestadores de servico
Taxa de Administracdo

A Taxa de Administracao correspondente ao percentual de 0,06% a.a. (seis centésimos por cento ao ano),
com minimo mensal de R$ 8.000,00 (doze mil reais), com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e
dois) Dias Uteis, calculada sobre: (a) o valor contabil do Patrimonio Liquido da Classe; ou (b) sobre o valor de
mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotacio de fechamento das Cotas de emissao da
Classe no més anterior ao do pagamento, caso referidas Cotas tenham integrado ou passado a integrar, nesse
periodo, indice de mercado, como, por exemplo, o IFIX, cuja metodologia preveja critérios de inclusao que
considerem a liquidez das Cotas da Classe e critérios de ponderacdo que considerem o volume financeiro das
Cotas da Classe emitidas pelo Fundo, sendo certo que o valor minimo mensal seré atualizado anualmente, a
partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela variacao positiva do IPCA (“Taxa de Administracao”).

A Taxa de Administracio sera provisionada por Dia Util, mediante divisdo da taxa anual por 252 (duzentos e
cinquenta e dois) dias, apropriada e paga mensalmente, por periodo vencido, até o 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente ao dos servigos prestados.

A Taxa de Administra¢io engloba os pagamentos devidos ao Administrador pelos servigos de administragio
fiduciéria, custbdia e escrituracdo, e a Gestora pelos servicos de gestao.

Para os servicos de custodia, sera cobrado taxa anual incidente sobre o Patriménio Liquido do fundo de 0,04%
a.a. (quatro centésimos por cento ao ano), ou R$ 4.000,00 (quatro mil reais) mensais, calculados conforme

“o»

itens “a” e “b” da Taxa de Administra¢do acima.

Para fins de calculo, exclusivamente, da parcela da Taxa de Administracio a qual a Gestora faz jus a titulo de
gestdo, nao serd considerada a parcela do patriméonio do Fundo que estiver aplicada em FII ou FIDCs
Imobiliarios investidos que sejam geridos pelo Gestor. O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa
de Administracao sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos contratados.

Remuneragdo da Gestora

Pela prestacao dos servigos de gestdo de Ativos do Fundo, a Classe pagara a Gestora a Taxa de Gestao,
equivalente a 0,74% (setenta e quatro centésimos por cento) ao ano incidente sobre o Patriménio Liquido, com
base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, a qual sera cobrada a partir de 12 (doze)

meses apOs a data da 12 integralizacdo e o PatrimoOnio Liquido desta Classe de Cotas superar R$
100.000.000,00 (cem milhoes de reais) (“Taxa de Gestao”).

Remuneracio do Escriturador

A remuneracdo pela prestacao de servicos de escrituracio estd contemplada na Taxa de Administracdo paga
ao Coordenador Lider, que também atua como administrador do Fundo.

Taxa de Perfomance
Nao aplicavel.

Perfil da Administradora

Em 2019, a Administradora decidiu ampliar seu foco na area de servicos para o mercado de capitais. Definiu
para seu segmento de servicos uma estratégia de atendimento completo das necessidades dos gestores de
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recursos de terceiros e investidores (one stop shop). A Administradora trabalha com administracao e custédia
para fundos de investimento, fundos imobiliarios, fundos de participacdes e fundos de direitos creditorios.
Além destes servicos, oferece também a escrituragdo de fundos na B3, suporte a distribuicao, servicos para
carteiras administradas e custodia para investidores nao residentes (4373), escrow account, bancarizacio de
ativos (emissdo de CCBs) e a mais diferenciada plataforma.

Perfil da Gestora

A Icatu Vanguarda Gestao de Recursos é a empresa do grupo Icatu dedicada a gestao de ativos e com um
histérico de quase 30 anos atuando no mercado financeiro. Com sede no Rio de Janeiro, a Asset faz gestao de
uma familia completa de fundos de investimentos que atende a variados perfis de investidores, como pessoas
fisicas, Family Offices, empresas e grandes fundos de pensao.

A solida e estavel performance dos seus fundos de investimentos rendeu diversas premiacoes de entidades
especializadas. Hoje, com volume de R$ 44 bilhdes (de acordo com Ranking Anbima 01/2024) sob gestao esta
posicionada entre as maiores gestoras do Brasil. A Icatu Vanguarda prima por uma filosofia de investimento
voltada para atender as necessidades de seus clientes, sejam eles institucionais ou individuais, com base em
uma avaliacdo fundamentalista, opinido independente e expertise em alocac¢io de investimentos. O processo
de selecao de ativos é baseado no alinhamento entre analise de risco/retorno e o mandato de cada fundo, em
todas as classes de ativos que sao englobadas por nossas estratégias de investimento.

A Icatu Vanguarda possui a maxima atribuicdo de Rating de Qualidade e Gestao da agéncia Moody's, 0 MQ1.
Em 2021 a gestora implementou sua Politica de Investimentos ESG que ¢ aplicavel a totalidade dos ativos sob
gestdo nas estratégias de renda fixa/crédito privado, renda variavel, imobiliario e fund-of-funds.

Regras de Tributacao do Fundo

A presente secdo destina-se a tracar breves consideracoes a respeito do tratamento tributario a que estao
sujeitos o Fundo e seus cotistas. As informacées abaixo baseiam-se na legislacdo patria vigente a época da
elaboracdo deste Prospecto Definitivo. Alguns titulares de Novas Cotas do Fundo podem estar sujeitos a
tributacdo especifica, dependendo de sua qualificacao ou localizacdo. Os Investidores nao devem considerar
unicamente as informacoes contidas neste Prospecto Definitivo para fins de avaliar o investimento no Fundo,

devendo consultar seus proprios assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada
investimento e dos impactos tributarios vinculados as peculiaridades de cada operacdo.

Para fins do disposto abaixo:

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

“IOF/Cambio” significa o Imposto sobre Operacoes de Crédito, Cambio e Seguro, ou relativas a Titulos ou
Valores Mobiliarios, que incide sobre operacoes relativas a caimbio.

“IR” significa o Imposto de Renda.

Tributacio Aplicavel aos cotistas do Fundo

A) IOF/Titulos

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

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

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

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

B) IOF/Cambio

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

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

) IR

O IR devido pelos cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos cotistas do Fundo, isto é, Brasil ou
Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtencio de rendimento, quais sejam, a cessio
ou alienacdo, o resgate e a amortizacio de Cotas do Fundo, e a distribuicao de lucros pelo Fundo.

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

0] Cotistas residentes no Brasil

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

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

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

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

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

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas sob a sistematica nao
cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos
por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente conforme Decreto n° 8.426, de 1° de abril de 2015. Por
outro lado, no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuicoes pela sistematica
cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo FII ndo integram a base de célculo das contribuicées
do Programa de Integracdo Social (“PIS”) e da Contribui¢do para o Financiamento da Seguridade Social
(“COFINS”).

Sem prejuizo da tributacio acima, conforme prevé o artigo 63 da Instru¢ao RFB 1.585, havera a retencio do IR
a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes de negociagdes em ambiente de
bolsa, mercado de balcao organizado ou mercado de balcao nao organizado com intermediacao.

Nos termos do artigo 3°, inciso III e paragrafo inico, da Lei n° 11.033, conforme alterada, o cotista pessoa
fisica gozara de tratamento tributério especial em que os rendimentos distribuidos pelo Fundo ficarao isentos
do IR, desde que sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes condicbes: (i) esse cotista seja titular de
cotas que representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas do Fundo e lhe confiram direito ao
recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii)

a negociacdo de cotas do Fundo seja admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
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balcao organizado; e (iii) as cotas do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre 50 (cinquenta) Cotistas.
(i) Cotistas residentes no exterior.

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior esto sujeitos ao mesmo tratamento tributério aplicvel aos
cotistas Residentes no Brasil.

Todavia, nos termos do artigo 89, inciso II, da Instrucdo RFB 1.585, os ganhos auferidos pelos investidores
estrangeiros na cessao ou alienacdo, amortizacao e resgate das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos
pelo Fundo serao tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse tratamento privilegiado aplica-se aos
investidores estrangeiros que (i) nao residirem em pais ou jurisdicido com tributacio favorecida; e (ii)
aplicarem seus recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolucdo do CMN n° 4.373,
de 29 de setembro de 2014, conforme alterada. Os ganhos auferidos pelos investidores na cessao ou alienacio
das Cotas em bolsa de valores ou no mercado de balcio organizado que atendam aos requisitos acima podem
estar sujeitos aum tratamento especifico (e.g. aisen¢ao de IR prevista para pessoa fisica com residéncia no Brasil
e investimento em Fundo de Investimento Imobiliario, conforme acima, alcanca as operacdes realizadas por
pessoas fisicas residentes no exterior, inclusive em pais com tributacao favorecida). Para maiores informacoes
sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus assessores legais.

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

Tributacio aplicavel ao Fundo

A) IOF/Titulos

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

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

B) IR

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacoes realizadas pela carteira do Fundo nao estarao
sujeitos ao IR.

Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente a aquisicao de ativos
financeiros imobiliarios, em especial cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio, conforme item "Destina¢ao
de Recursos" acima, o Fundo se beneficiard de dispositivos da legislacao de regéncia que determinam que nao
estdo sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia de aplicacdes nos seguintes Ativos: (i) letras
hipotecarias; (ii) CRI; (iii) letras de crédito imobiliario; e (iv) cotas de Fundos de Investimento Imobiliario,
quando negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcao organizado e que cumpram
com os demais requisitos previstos para a isencdo aplicavel aos rendimentos auferidos por pessoas fisicas,
acima mencionados.

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda variavel
distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estarao sujeitos a incidéncia do
IR de acordo com as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago pela
carteira do Fundo poder4 ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da distribuigio de
rendimentos aos seus cotistas de forma proporcional, exceto com relacdo aos cotistas isentos na forma do
artigo 36, paragrafo 3°, da Instrucao RFB 1.585.

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

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

C) Outras consideracbes
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Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador,
construtor ou socio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o Fundo ficar4 sujeito a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas
(IRPJ, CSLL, PIS e COFINS).

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

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste Fundo no mercado, devera observar se as
condicOes previstas acima sao atendidas para fins de enquadramento na situagao tributaria de isencao de IRRF
e na declaracdo de ajuste anual de pessoas fisicas.

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