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Oferta publica priméria de distribuigdo de, inicialmente, até 5.000.000 (cinco milh&es) de cotas da 12 (primeira) emissdo (respectivamente, “Oferta”, “Cotas” e “Emissdo” ou “12 Emissdo”)
do PATAGONIA CAPITAL MULTIESTRATEGIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”), todas nominativas e escriturais, de classe e série Gnica, com valor unitério de emissdo de
RS 10,00 (dez reais) (“Prego de Emissdo”), o qual ndo considera o Custo Unitario de Distribui¢do (conforme abaixo definido), nos termos da Resolugdo da Comissdo de Valores Mobilidrios
(“CVM”) n2 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugdo CVM 160”), da Resolugdo da CVM n2 175 de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada e seu Anexo Normativo Ill
(“Resolugdo CVM 175”e “Anexo III”), e da Lei n? 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668”), totalizando o volume inicial da Oferta o montante de até:

R$ 50.000.000,00

(cinquenta milhdes de reais)
(“Volume Inicial da Oferta”)

Adicionalmente ao Prego de Emiss&o, sera devida, quando da subscrigdo e integralizagdo das Cotas da 12 Emissdo, a taxa fixa de distribui¢do primaria da 12 Emissdo, apurada com base no
quociente entre (a) a soma da comissdo de coordenagdo e estruturagdo e comissdo de distribuicdo; e (b) o Volume Inicial da Oferta, correspondente a RS 0,39 (trinta e nove centavos) por
Cota (“Custo Unitério de Distribui¢do”), sendo que o valor nominal unitério por Cota da 12 Emissdo acrescido do Custo Unitario de Distribuigdo perfaz o valor total de RS 10,39 (dez reais e
trinta e nove centavos) por Cota da 12 Emissdo (“Prego de Subscri¢do”). O montante captado a partir dos recursos pagos pelos investidores a titulo de Custo Unitario de Distribui¢do sera
utilizado para o pagamento de todos os custos da Oferta, inclusive as comissdes de coordenagdo e estruturagéo e distribuigdo da Oferta devidas as Institui¢des Participantes da Oferta (se
aplicavel e conforme abaixo definidas), sendo certo que (i) eventual saldo positivo do Custo Unitario de Distribuigdo serd incorporado ao patriménio do Fundo; e (ii) eventuais custos e
despesas da Oferta ndo arcados pelo Custo Unitario de Distribui¢do serdo de responsabilidade do Fundo.

Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, a distribui¢do parcial da Oferta, desde que subscritas Cotas da 12 Emissdo em montante equivalente a, no minimo,
R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais).

O Volume Inicial da Oferta poderd ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até 1.250.000 (um milhdo e duzentas e cinquenta mil) Cotas da 12 Emissdo
(“Cotas Adicionais” e “Lote Adicional”, respectivamente), nas mesmas condigdes das Cotas da 12 Emissdo inicialmente ofertadas, a critério da Gestora, em comum acordo com o
Coordenador Lider, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo CVM 160. Assim, o montante total da Oferta, considerando a eventual colocagdo integral das
Cotas Adicionais, sera de R$ 62.500.000,00 (sessenta e dois milhdes e quinhentos mil reais), sem considerar o Custo Unitério de Distribuicdo (“Volume Total da Oferta”).

As Cotas da 12 Emissdo foram admitidas para (i) distribuicdo e liquidagdo no mercado priméario por meio do DDA - Sistema de Distribuigdo de Ativos; (ii) negociagdo no mercado secundario
por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. - Bolsa, Brasil, Balcdo, sociedade por agdes com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo,
na Praga Antdnio Prado, n2 48, 72 andar, CEP 01010-901, inscrita no CNPJ sob 0 n2 09.346.601/0001-25 (“B3”), sendo as negociagdes e os eventos de pagamentos liquidados financeiramente
por meio da B3; e (iii) custddia eletrdnica na B3.

A Oferta sera realizada no Brasil, sob o rito de registro automético perante a CVM, previsto no artigo 26 da Resolugdo CVM 160, sob a coordenagdo do GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA
DE VALORES MOBILIARIOS S.A., instituigdo integrante do sistema de distribuiggo de titulos e valores mobiliarios com filial na cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n? 3.400, 102 andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ sob o n? 27.652.684/0003-24 (“Coordenador Lider”), sob o regime de melhores esforgos de colocagdo. O processo
de distribui¢do das Cotas da 12 Emissdo podera contar, ainda, com a contratagdo de outras instituigdes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais, credenciadas junto a B3,
por meio da assinatura de termo de ades&o ao Contrato de Distribuigdo (conforme definido adiante), até o Dia Util anterior ao Procedimento de Alocagdo (conforme definido adiante) a ser
firmado entre as referidas instituigdes e o Coordenador Lider (“Participantes Especiais”, e, em conjunto com o Coordenador Lider, "Institui¢des Participantes da Oferta"), as quais estardo
sujeitas as mesmas obrigagdes e responsabilidades do Coordenador Lider.

O REGISTRO AUTOMATICO DA OFERTA FOI CONCEDIDO EM 06 DE MARGO DE 2024, SOB O N2 CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2024/065.
0S INVESTIDORES DA OFERTA DEVEM LER A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO, NAS PAGINAS 11 A 21.

A RESPONSABILIDADE DO COTISTA E LIMITADA AO VALOR DE SUAS COTAS SUBSCRITAS, DE FORMA QUE, EM CASO DE PATRIMONIO LIQUIDO NEGATIVO DO FUNDO, O ADMINISTRADOR
E A GESTORA ADOTARAO OS PROCEDIMENTOS ACERCA DE PATRIMONIO LiQUIDO NEGATIVO PREVISTOS NA REGULAMENTAGAO VIGENTE.

O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO EMISSOR,
BEM COMO SOBRE AS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS. A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DO PROSPECTO, NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA.

EXISTEM RESTRICOES QUE SE APLICAM A TRANSFERENCIA DAS COTAS, CONFORME DESCRITAS NO ITEM 7.1 DESTE PROSPECTO.

ESTE PROSPECTO ESTA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO FUNDO, DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DA GESTORA, DA CVM E DA B3,
CONFORME INDICADAS NO ITEM 5.1 DESTE PROSPECTO.

COORDENADOR LIDER ASSESSOR LEGAL DA OFERTA

genial
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iInvestimentos

A data deste Prospecto Definitivo é 20 de margo de 2024.
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA



2.1. BREVE DESCRICAO DA OFERTA

A presente Oferta compreende a distribuicio de cotas da 12 (primeira) emissio do PATAGONIA CAPITAL
MULTIESTRATEGIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”), constituido sob a forma de condominio
fechado, com prazo indeterminado, com base na Lei 8.668, na Resolugdo CVM 175, no Anexo Il e nas disposigdes
de seu Regulamento, datado de 02 de fevereiro de 2024 (“Regulamento”).

A realizagdo da 12 Emissao e da Oferta, bem como seus termos e condigdes, foi aprovada por meio de instrumento
particular do Administrador, datado de 28 de fevereiro de 2024 (“Ato de Aprovacdo da Oferta”).

As Cotas da 12 Emissdo serdo objeto de oferta publica de distribuicdo, sob o rito de registro automatico de
distribuicdo, nos termos do artigo 26 da Resolucdo CVM 160, e coordenada pela GENIAL INVESTIMENTOS
CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de titulos e valores
mobilidrios com filial na cidade de Sao Paulo, estado de S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3400,
102 andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ sob o n? 27.652.684/0003-24, na qualidade de institui¢do
integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios e instituicdo lider da presente Oferta, e distribuidas
sob regime de melhores esforgos de colocagao.

O processo de distribuicdo das Cotas da 12 Emissdo poderd contar, ainda, com a contratagdo de Participantes
Especiais, por meio da assinatura de termo de adesdo ao Contrato de Distribuicdo, até o Dia Util anterior ao
Procedimento de Alocagdao a ser firmado entre as referidas instituicdes e o Coordenador Lider, as quais
estardo sujeitas as mesmas obrigacGes e responsabilidades do Coordenador Lider. Para fins deste Prospecto,
entende-se como “Dia Util” qualquer dia exceto: (i) sabados, domingos ou feriados nacionais, e (ii) aqueles sem
expediente na B3.

Sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas da 12 Emissdo, devendo ser respeitado o Montante Minimo
(conforme abaixo definido), nos termos da se¢do 2.6 deste Prospecto Definitivo, na pagina 4 abaixo.

A subscricdo das Cotas da 12 Emissdo objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta)
dias contados da divulgacdo do anudncio de inicio da Oferta, divulgado na forma do artigo 59, Il, da Resolucdo
CVM 160 (“Anuncio de Inicio”), sendo admitido o encerramento da Oferta, a qualquer momento, a exclusivo
critério do Coordenador Lider, em conjunto com o Administrador e a Gestora, antes do referido prazo, caso ocorra
a colocagdo do Montante Minimo (“Prazo de Colocacdo”).

Caso a Oferta ndo seja cancelada, o Prazo de Colocacdo se encerrara na data da divulgacdo do anuncio de
encerramento da Oferta, nos termos da Resolugdo CVM 160 (“Anuncio de Encerramento”). Uma vez encerrada a
Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante divulgagdo do referido Anuncio
de Encerramento.

2.2. APRESENTAGAO DA CLASSE OU SUBCLASSE DE COTAS, CONFORME O CASO, COM AS INFORMAGCOES QUE
O ADMINISTRADOR DESEJA DESTACAR EM RELAGAO AQUELAS CONTIDAS NO REGULAMENTO

As Cotas da 12 Emissdo: (i) sdo de classe Unica (ndo existindo diferengas acerca de qualquer vantagem ou restrigdo
entre as Cotas); (ii) correspondem a fragGes ideais do patrimonio liquido do Fundo; (iii) ndo sdo resgataveis;
(iv) terdo a forma nominativa e escritural; (v) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e
integralizadas, direito de participar em quaisquer rendimentos do Fundo, se houver; (vi) ndo conferem aos seus
titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou sobre fracdo ideal desses ativos; e
(vii) sdo livres de quaisquer restricdes ou 6nus, observadas as restricdes de negociacdo previstas na Resolucdo
CVM 160, e conferem aos titulares os mesmos direitos, de forma igualitaria e sem quaisquer vantagens.

Cada Cota da 12 Emissao terd as caracteristicas que lhe forem asseguradas no Regulamento do Fundo, nos termos
da legislacdo e regulamentagdo vigentes e correspondera a um voto na Assembleia Geral do Fundo, observado o
disposto na Resolugdo CVM 175 e no Regulamento.

2.3. IDENTIFICAGAO DO PUBLICO-ALVO

As Cotas da 12 Emissdo sdo destinadas a investidores qualificados, nos termos do artigo 12 da Resolugdo da
CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Resolucdo CVM 30”), sejam eles pessoas fisicas, pessoas
juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede,
conforme o caso, no Brasil ou no exterior, que busquem investimentos relacionados ao objeto das Cotas da classe
Unica do Fundo, descrito no Capitulo 3 do Anexo A do Regulamento (“Investidores Qualificados”), ndo havendo
critérios diferenciadores aplicdveis aos Investidores Qualificados, sendo vedado o investimento por Investidores
Qualificados ndo permitidos pela legislagdo vigente, incluindo, sem limitacao, os clubes de investimento em geral,
nos termos dos artigos da Resolugao da CVM n? 11, de 18 de novembro de 2020, conforme alterada.




Nao serdo realizados esforgos de colocagdo das Cotas da 12 Emissdo em qualquer outro pais que ndo o Brasil.

Sera garantido aos Investidores Qualificados o tratamento igualitario e equitativo, desde que a aquisi¢ao das
Cotas da 12 Emissdo ndo Ihes seja vedada por restri¢ao legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo as Instituicdes
Participantes da Oferta a verificagdo da adequagdo do investimento nas Cotas da 12 Emissdo ao perfil do publico-
alvo da Oferta.

Adicionalmente, nos termos do inciso XVI do artigo 22 da Resolugdao CVM 160 e do artigo 292, inciso Xll, da
Resolugdo da CVM n? 35, de 26 de maio de 2021, conforme alterada, poderdo participar da Oferta:
(i) controladores, diretos ou indiretos, e/ou administradores do Fundo, do Administrador, da Gestora e/ou outras
pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus conjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e
colaterais até o 22 (segundo) grau; (ii) controladores, diretos ou indiretos, e/ou administradores do Coordenador
Lider e dos Participantes Especiais; (iii) funcionarios, operadores e demais prepostos do Coordenador Lider, dos
Participantes Especiais, do Administrador, da Gestora, em todos os casos, que desempenhem atividades de
intermedia¢do ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (iv) assessores de investimento que prestem
servicos ao Coordenador Lider e aos Participantes Especiais; (v) demais profissionais que mantenham, com o
Coordenador Lider, os Participantes Especiais, o Administrador e a Gestora, contrato de prestacdo de servicos
diretamente relacionados a atividade de intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta;
(vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo Coordenador Lider, pelos Participantes Especiais, pelo
Administrador, pela Gestora, ou por pessoas a eles vinculadas, desde que diretamente envolvidas na Oferta;
(vii) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens “(ii)” a “(v)” acima; e
(viii) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenga a pessoas mencionadas nos itens acima, salvo se
geridos discricionariamente por terceiros que ndo sejam Pessoas Vinculadas (“Pessoas Vinculadas”).

2.4. INDICACAO SOBRE A ADMISSAO A NEGOCIACAO EM MERCADOS ORGANIZADOS

As Cotas da 12 Emissdo foram admitidas para (i) distribui¢do e liquidagdo no mercado primario por meio do DDA
- Sistema de Distribuicdo de Ativos; (ii) negociagdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos
administrados e operacionalizados pela B3; e (iii) custédia eletrénica na B3.

As Cotas da 12 Emissdo somente poderdo ser negociadas no mercado secundario na data definida no formulario
de liberagdo a ser divulgado posteriormente a divulgagdo do Anuncio de Encerramento da Oferta e de obtida a
autorizacdo da B3 para o inicio da negociagdo de Cotas da 12 Emissdo, conforme procedimentos estabelecidos
pela B3.

2.5. VALOR NOMINAL UNITARIO DE CADA COTA E CUSTO UNITARIO DE DISTRIBUICAO

As Cotas da 12 Emissdo tém o valor nominal unitdrio de RS 10,00 (dez reais) por Cota da 12 Emissdo, sem
considerar o Custo Unitario de Distribuicdo (“Preco de Emissdo”).

Adicionalmente ao Prego de Emissdo, serd devido quando da subscri¢do e integralizagdo das Cotas da 12 Emissao,
um custo fixo equivalente a 3,90% (trés inteiros e noventa centésimos por cento) por Cota da 12 Emissdo, ou seja,
RS 0,39 (trinta e nove centavos) por Cota, correspondente ao quociente entre (a) a soma da comissdo de
coordenacdo e estruturacdo e comissdo de distribuicdo; e (b) o Volume Total da Oferta (“Custo Unitario de
Distribuicdo”), sendo que o valor nominal unitario por Cota da 12 Emissdo acrescido do Custo Unitdrio de
Distribuicdo perfaz o valor total de RS 10,39 (dez reais e trinta e nove centavos) por Cota da 12 Emissdo
(“Preco de Subscricdo”).

O montante captado a partir dos recursos pagos pelos Investidores Qualificados a titulo de Custo Unitario de
Distribuicdo serd utilizado para o pagamento das comissdes de coordenacgdo e estruturagdo e distribuicdo da
Oferta devidas as Instituigdes Participantes da Oferta, sendo certo que (i) eventual saldo positivo do Custo
Unitdrio de Distribuigdo sera incorporado ao patrimonio do Fundo apds o pagamento dos custos da distribuicdo
das Cotas; e (ii) eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados pelo Custo Unitario de Distribuigdo serdo de
responsabilidade do Fundo. Estdo incluidos nos custos da distribuicdo das Cotas: (a) honorarios de advogados
externos; (b) taxa de registro da Oferta na CVM; (c) taxa de registro e distribuicdo das Cotas na B3; (d) custos com
a publicacdo de anuncios e avisos no ambito da Oferta; (e) custos com registros em cartdrio de registro de titulos
e documentos competente, se for o caso; (f) custos relacionados a apresentacdo a potenciais Investidores
(roadshow). Tais custos estao estimados em aproximadamente 3,92% (trés inteiros e noventa e dois centésimos
por cento) do Volume Total da Oferta.

Exceto pelo Custo Unitario de Distribuicdo, ndo serdo cobradas taxa de ingresso e saida dos Investidores
Qualificados.



2.6. VOLUME TOTAL DA OFERTA E MONTANTE MINIMO DA OFERTA

O volume inicial da Oferta serd de até RS 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), sem considerar o Lote
Adicional e o Custo Unitario de Distribuicdo (“Volume Inicial da Oferta”), podendo o Volume Inicial da Oferta ser
diminuido em virtude da Distribuigdo Parcial ou aumentado em virtude da emissdo das Cotas Adicionais.

Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, a distribui¢do parcial da Oferta, desde que
subscritas Cotas da 12 Emissdo em montante equivalente a, no minimo, R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais),
sem considerar o Custo Unitario de Distribuicdo (“Distribuicdo Parcial” e “Montante Minimo”, respectivamente),
correspondente a 1.000.000 (um milhdo) de Cotas da 12 Emissdo.

Em razdo da possibilidade de Distribuicdo Parcial, os Investidores Qualificados poderdo, no ato da aceitacdo
a Oferta, condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo (i) do Volume Inicial da Oferta; ou
(ii) de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo e menor que o Volume Inicial da Oferta.

No caso do item (ii) acima, o Investidor Qualificado devera indicar se pretende receber (1) a totalidade das Cotas
subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporg¢do entre o nimero das Cotas efetivamente distribuidas
e o numero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacao, o interesse do Investidor
Qualificado em receber a totalidade das Cotas objeto do Termo de Aceitagdo das Cotas.

Caso o Investidor Qualificado indique o item “(2)” acima, o valor minimo a ser subscrito por cada Investidor
Qualificado no contexto da Oferta poderd ser inferior ao Investimento Minimo. Adicionalmente, caso seja
atingido o Montante Minimo, ndo havera abertura de prazo para desisténcia, nem para modificagdo dos Termos
de Aceitagdo dos Investidores Qualificados, conforme o caso.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Montante Minimo, mas com valor
inferior ao Volume Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, a exclusivo critério do Coordenador Lider, e o
Administrador realizard o cancelamento das Cotas ndo colocadas, nos termos da regulamentagdo em vigor,
devendo, ainda, devolver aos Investidores Qualificados que tiverem condicionado a sua adesdo a colocacao
integral, ou para as hipoteses de alocagdo proporcional, (i) o valor por Cota da 12 Emissdo multiplicado pela
quantidade de Cotas da 12 Emissdo efetivamente integralizadas pelo respectivo Investidor Qualificado,
e deduzido dos tributos incidentes, conforme aplicavel, e (ii) o Custo Unitario de Distribui¢cdo, sem qualquer
remuneracdo/acréscimo, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento das
Cotas condicionadas.

No caso de captagdo abaixo do Montante Minimo até a data de encerramento da Oferta, a Oferta serd cancelada
e o Coordenador Lider devera devolver aos Investidores Qualificados os recursos eventualmente integralizados,
de acordo com os Critérios de Restituigdo de Valores (conforme definido no item 5.1 deste Prospecto). Uma vez
atingido o Montante Minimo da Oferta, o Administrador e a Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider,
poderdo encerrar a Oferta a qualquer momento, devendo, ainda, devolver aos Investidores Qualificados os
valores ja integralizados de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores.

N&o havera fontes alternativas de captacdo em caso de Distribuicdo Parcial. Ndo havera a distribuicdo de lote
suplementar, conforme previsto no artigo 51 da Resolugao CVM 160.

O Volume Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento), nas mesmas condigdes das
Cotas da 12 Emissdo inicialmente ofertadas, a critério da Gestora, em comum acordo com o Coordenador Lider,
nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo CVM 160 (“Lote Adicional”),
correspondente a 1.250.000 (um milhdo e duzentos e cinquenta mil) Cotas da 12 Emissdo (“Cotas Adicionais”).
Assim, o montante total da Oferta, considerando a eventual colocagdo integral das Cotas Adicionais, sera de
RS 62.500.000,00 (sessenta e dois milhdes e quinhentos mil reais), sem considerar o Custo Unitario de
Distribui¢do, correspondente a 6.250.000 (seis milhdes e duzentas e cinquenta mil) Cotas da 12 Emissdo, e de
RS 64.937.500,00 (sessenta e quatro milhdes, novecentos e trinta e sete mil e quinhentos reais), considerando o
Custo Unitdrio de Distribuigdo.

2.7. QUANTIDADE DE COTAS A SEREM OFERTADAS DE CADA CLASSE E SUBCLASSE, SE FOR O CASO

Serdo objeto da Oferta, inicialmente, 5.000.000 (cinco milhGes) de Cotas da 12 Emissdo, sem prejuizo das Cotas
Adicionais, podendo a quantidade final de Cotas da 12 Emissdo ser diminuida em virtude da possibilidade de
Distribuicdo Parcial, desde que observado o Montante Minimo.

O Montante Minimo equivale a 1.000.000 (um milhdo) de Cotas da 12 Emissao.

Caso as Cotas Adicionais sejam colocadas, a Oferta contard com a emissdo de até 6.250.000 (seis milhdes
duzentos e cinquenta mil) Cotas da 12 Emissao.
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3.1. EXPOSICAO CLARA E OBJETIVA DO DESTINO DOS RECURSOS PROVENIENTES DA EMISSAO COTEJANDO A
LUZ DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DESCREVENDO-A SUMARIAMENTE

Os recursos liquidos a serem obtidos com a Oferta, inclusive os recursos provenientes da eventual emissdao de
Cotas Adicionais, serdo, quando efetivamente revertidos para o Fundo, utilizados pela Gestora na medida em que
esta identifique e negocie ativos para integrar o patrimonio do Fundo que estejam de acordo com a Politica de
Investimento do Fundo e sejam mais vantajosas para o Fundo.

Em linha com o disposto no Regulamento do Fundo e no artigo 40 do Anexo Il da Resolugdo CVM 175, poderdo
integrar a carteira do Fundo quaisquer dos seguintes ativos (“Ativos Imobilidrios”):

I certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”) e cotas de fundos de investimento em direitos
creditérios que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos
FII (“FIDC Imobilidrio”), e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado;

Il. cotas de outros Fll;

111, acOes, debéntures, bonus de subscrigdo, seus cupons, direitos e recibos de subscri¢ao, certificados de
depdsito de valores mobilidrios, cotas de fundos de investimento, notas promissdrias, notas comerciais e
quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de emissores registradas na CVM e cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos Fll;

IV. acGes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos Fll;

V. certificados de potencial adicional de constru¢do emitidos com base na Resolugdo CVM n? 84, de
31 de margo de 2022;

VI. cotas de fundos de investimento em participagbes que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll; e de fundos de investimento em ag¢des que invistam
exclusivamente em construcdo civil ou no mercado imobilidrio; e

VII.  letras hipotecarias (“LH”), letras de crédito imobiliario (“LCI”) e letras imobilidrias garantidas (“LIG”).

Adicionalmente, nos termos do Regulamento, o Fundo devera observar os seguintes limites de concentragdo em
relagdo aos Ativos Imobilidrios que compordo sua carteira:

Limite de Concentragdo por Ativo Imobiliario

Limite do Patriménio Liquido Tipo de Ativo Imobiliario
Até 100% CRI, Cotas de Fll, LH, LCl e LIG;
Até 40% Debéntures Imobiliarias;
Até 30% Cotas de FIDC Imobiliario;
Até 25% Outros Ativos Imobilidrios.

Sem prejuizo da discricionariedade da Gestora e da necessidade de observadncia dos limites de concentragdo
acima previstos, nos termos dos paragrafos 42 e 52 do artigo 40 do Anexo Il da Resolugdo CVM 175, a Classe
devera respeitar, conforme aplicavel a sua politica de investimentos, os limites de investimento por emissor e por
ativo financeiro previstos no Anexo Normativo | da Resolu¢do CVM 175, ou na regulamentacgdo vigente que venha
a ser aplicavel, conforme tabela abaixo e observadas as vedagdes previstas no §22 do artigo 44 do referido Anexo:

Limites por Emissor

Limite do Patrimonio Liquido Tipo de Emissor
Até 20% Instituigdo financeira autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil
Até 10% Companhia aberta

Se BDR - AgBes, companhia aberta ou assemelhada, nos termos de norma especifica

Até 10% Sociedade de propdsito especifico que seja subsidiaria integral de companhia securitizadora
registrada na categoria S2

Até 5% Pessoa natural ou pessoa juridical de direito privado que ndo seja companhia aberta ou instituigdo
financeira autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil

N&o ha limitagdo a) Unido Federal;
b) fundo de investimento; ou

c) se a politica de investimento prever a aquisicdo de ativos, fungiveis, de uma Unica emissdo de
valores mobiliarios, hipdtese na qual o termo de adesdo deve conter alerta de que a classe estd
exposta ao risco de concentragdo em um Unico emissor2

1 Considera-se emissor a pessoa natural ou juridica, a classe de cotas e o patrimonio separado na forma da lei, assim como seus congéneres estrangeiros,
obrigados ou coobrigados pela liquidagdo do ativo financeiro.

2 Consideram-se como de um mesmo emissor os ativos financeiros emitidos por integrantes de um mesmo grupo econdmico, com excegdo das emissoes de
titulos de securitizagdo que contem com segregagdo patrimonial



Limite por Modalidade de Ativo Financeiro

Limite do Patrimonio Liquido Tipo de Ativo Financeiro

Até 20% a) cotas de FIF destinadas exclusivamente a investidores qualificados, sendo de 5% (cinco por cento)
o limite para aplicagdo em cotas de FIF destinadas exclusivamente a investidores profissionais;

b) cotas de fundos de investimento imobiliario - FlI;

c) cotas de fundos de investimento em direitos creditdrios - FIDC, sendo de 5% (cinco por cento) o
limite para aplicagdo em cotas de FIDC cujas politicas de investimento admitam a aquisi¢do de
direitos creditérios ndo-padronizados, conforme definidos no artigo 29, inciso XlIl, do Anexo
Normativo Il da Resolugdo CVM 175;

d) certificados de recebiveis, sendo de 5% (cinco por cento) o limite para aplicagdo em certificados
de recebiveis cujo lastro seja composto por direitos creditérios ndo-padronizados, conforme
definidos no artigo 22, inciso XllI, do Anexo Normativo Il; e

e) valores mobilidrios representativos de divida de emissdo de companhia emissora ndo registrada
na CVM;

Até 15% a) cotas de fundos de investimento em participagdes - FIP; e

b) cotas de fundos de investimento nas cadeias produtivas agroindustriais - FIAGRO, sendo de 5%
(cinco por cento) o limite para aplicagdo em cotas de FIAGRO cujas politicas de investimento
admitam a aquisi¢do de direitos creditérios ndo-padronizados, conforme definidos no artigo 29,
inciso Xlll, do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175;

Até 10% a) titulos e contratos de investimento coletivo, o que inclui, mas ndo se limita, aos CIC-hoteleiros,
observado o requisito previsto no § 12 do artigo 39 deste Anexo Normativo | da Resolugdo CVM 175;

b) CBIO e créditos de carbono;
c) criptoativos;

d) valores mobiliarios emitidos por meio de plataformas eletrénicas de investimento participativo,
desde que sejam objeto de escrituragdo realizada por escriturador autorizado pela CVM; e

e) outros ativos financeiros ndo previstos nos incisos I, Il e IV do artigo 45 do Anexo Normativo | da
Resolugdo CVM 175;

N&o ha limitagdo a) titulos publicos federais e operagdes compromissadas lastreadas nesses titulos;
b) ouro financeiro, desde que negociado em mercado organizado;

c) titulos de emissdo ou coobrigacdo de instituicdo financeira autorizada a funcionar pelo Banco
Central do Brasil e operagdes compromissadas lastreadas nesses titulos;

d) notas promissorias, debéntures, notas comerciais, agdes e certificados de depédsito de valores
mobilidrios, desde que tenham sido emitidas por companhias abertas e objeto de oferta publica;

e) bonus e recibos de subscricdo, cupons e quaisquer outros ativos decorrentes dos valores
mobilidrios referidos na alinea “d”;

f) cotas de classe de FIF destinadas ao publico em geral;
g) ETF;
h) BDR-AgGes, BDR-Divida Corporativa e BDR-ETF;

i) contratos derivativos, exceto se referenciados nos ativos listados nos incisos | a lll do artigo 45 do
Anexo Normativo | da Resolugdo CVM 175; e

j) ativos, perfeitamente fungiveis de uma Unica emissdo de valores mobiliarios, desde que essa
aplicacdo em especifico constitua a politica de investimento da classe e os ativos tenham sido
emitidas por companhias abertas e objeto de oferta publica.

Sem prejuizo do disposto acima, na data deste Prospecto, a Gestora possui um pipeline indicativo de Ativos
Imobilidrios que o Fundo pretende adquirir com os recursos da Oferta. Atualmente, o pipeline do Fundo,
meramente indicativo, é composto por:

Cidade ou Regido ’ Segmento ’ Instrumento Vc(::.lsr;le ‘ REVE] ‘ Garantia
. IPCA + AF SPE / AF Estoque / CF Recebiveis
Campinas - SP Loteamento CRI 144 MM 6 anos 11,9% a.a. / Aval Sécios
Sdo José - SC Incorporagao CRI 24 M 1,5 anos CDI +6,75% AF Imovel / CF Cart'el.ra Recebiveis /
Aval Sécios
L . IPCA + AF SPE / AF Estoque / CF Recebiveis
-MT M
Rondondpolis - M Incorporagao CRI 40 MM 4 anos 13,5% a.a. / Aval Sécios
IPCA + AF SPE / AF Estoque / CF Recebiveis
Ribeirdo Preto - SP Loteamento CRI - Série 1 10 MM 10 anos 11.4% 2.2 / Aval Sécios / AF Lote de um outro
e empreendimento ji entregue




Cidade ou Regido Segmento Instrumento VT:‘;;‘E Prazo REVE] Garantia

AF SPE / AF Estoque / CF Recebiveis

/ Aval Sécios / AF Lote de um outro
empreendimento ja entregue

CDI +

Ribeirdo Preto - SP Incorporagdo CRI - Série 2 30 MM 4,5 anos 6% a.a
0 d.d.

IPCA + AF dos ativos reais/ CF Recebiveis/
Sul e Sudeste Home Equity CRI 60 M 10 anos 9% Aval dos Sécios/ 30% de
’ Subordinagdo

0, ’ .
Araraguara e Incorporagio CRI 90 MM 4 anos CDI +4,25% | AFSPE/AF Estoque’ /.CF Recebiveis
Campinas - SP a.a. / Aval Sécios
" . IPCA + AF Cotas SPE / CF recebiveis / Aval
Sdo Paulo - SP Incorporagao CRI 32 MM 4 anos 11,00% PF / garantia financeira
AF cotas SPE / CF recebiveis / aval
) - CDI + Companhia / Hipoteca matricula
Interior SP Incorporagao CRI 30 MM 3,6 anos 6,00% mie / seguro risco engenharia /
seguro término de obra
< ~ IPCA + AF terreno com LTV de 70% de
Sdo Paulo - SP Incorporagao CRI 31 MM 3,6 anos 13,00% venda forcada / Aval Holding e PF
—— - Subordinagdo de 62% / AF cotas
- 0,
Ribeirdo Preto - SP Incorporagao CRI 24 MM 4 anos 17,23% a.a. SPE / CF de recebiveis / aval
580 José do Loteamento CRI 30 MM 6 anos IPCA + if/;;)sto?ziz:s/seﬁu(:z trz::w?:;eldse/
Rio Preto - SP 11,55% & :
obra / seguro risco engenharia
- o
Ribeirdo Preto - SP | Incorporagdo CRI 30MM | Sanos | CDI+550% | AT imovel com LTV de 68% /CF
recebiveis 20 MM / aval s6cios
Balneario Incorporagdo CRI 50 MM 5anos IPCA + a\f: scg::?t:ss:lfe/F(’:JF/dsiriizbtlc\élfr::i{\o
Camboriti - SC porag 13,00% €8 :
de obra / seguro risco engenharia
L N IPCA + AF SPE / AF Estoque / CF Recebiveis
Rondondpolis - MT Incorporagdo CRI 70M 4 anos 13.5% a.a. / Aval Sécios

Os recursos remanescentes a aquisicdo inicial de Ativos Imobilidrios serdo investidos em outros Ativos
Imobiliarios e/ou Ativos de Liquidez (conforme abaixo definidos) e utilizados para o pagamento de despesas e
encargos do Fundo previstas no Capitulo 6 do Regulamento, cabendo ao Administrador e a Gestora respeitarem
as regras de enquadramento e desenquadramento estabelecidas nas regulamentagdes vigentes.

Os recursos captados a titulo de Custo Unitario de Distribui¢do serdo utilizados para reembolsar ou remunerar as
InstituicGes Participantes da Oferta, conforme custos da distribuicdo das Cotas previstos no item “2.5. Valor
Nominal Unitario de Cada Cota e Custo Unitario de Distribuigdo” da Segdo “Principais Caracteristicas da Oferta”,
na pagina 3 deste Prospecto Definitivo. Caso apds o pagamento de todas as remuneragdes correspondentes a
comissdo de coordenagdo e estruturagdo e a comissao de distribui¢do haja algum valor remanescente decorrente
do pagamento do Custo Unitério de Distribuicdo e apds o pagamento dos custos da distribui¢do das Cotas, tal
valor revertera em beneficio do Fundo.

Estdo incluidos nos demais custos da distribui¢do das Cotas: (a) honorarios de advogados externos; (b) taxa de
registro da Oferta na CVM; (c) taxa de registro e distribuicdo das Cotas na B3; (d) custos com a publicagdo de
anuncios e avisos no ambito da Oferta; (e) custos com registros em cartério de registro de titulos e documentos
competente, se for o caso; (f) custos relacionados a apresentagdo a potenciais Investidores (roadshow. Eventuais
custos e despesas da Oferta ndo arcados pelo Custo Unitario de Distribuigdo serdo de responsabilidade do Fundo.

NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA, O FUNDO NAO POSSUI ATIVO ESPECIFICO PARA A DESTINAGAO DOS
RECURSOS DA OFERTA, E NAO HA GARANTIA DE QUE A GESTORA CONSEGUIRA DESTINAR A TOTALIDADE DOS
RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA NA FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE, VISTO QUE A DINAMICA
DE MERCADO ENVOLVE A EMISSAO DOS ATIVOS PARA QUE A ESTRATEGIA DO FUNDO SE CONCRETIZE. DESSA
FORMA, O PIPELINE ACIMA E MERAMENTE INDICATIVO E O INVESTIMENTO EM TAIS ATIVOS IMOBILIARIOS
PODE NAO SE MATERIALIZAR. NESTE CASO, OS RECURSOS OBTIDOS PELA OFERTA SERAO DESTINADOS PARA A
AQUISICAO DE ATIVOS AINDA NAO DEFINIDOS ATE A PRESENTE DATA, ESTANDO OS INVESTIDORES SUJEITOS
AOS RISCOS DESCRITOS NO FATOR DE RISCO “RISCO RELATIVO A INEXISTENCIA DE ATIVOS QUE SE ENQUADREM
NA POLITICA” CONSTANTE DA PAGINA 14 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.



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.

Ndo existe, no ambito de tais operacGes, qualquer documento vinculante firmado pelo Fundo e ndo existe
garantia que os investimentos efetivamente acontecerdo.

As informagdes divulgadas no quadro do pipeline acima sdo todas as informag¢des que o Fundo pode abrir ao
mercado até a presente data, tendo em vista aspectos comerciais e sigilosos envolvidos na negociagdo de tal
pipeline que, se divulgados ao mercado, poderiam prejudicar as negociagdes em desfavor do Fundo.

NO CASO DE DISTRIBUIGAO PARCIAL, A GESTORA NAO POSSUI OBJETIVOS PRIORITARIOS E PODERA DEFINIR A
ORDEM DE PRIORIDADE DE DESTINAGAO DE FORMA DISCRICIONARIA, SEM O COMPROMISSO DE RESPEITAR A
ORDEM INDICADA NO PIPELINE INDICATIVO ACIMA.

CASO NAO SEJA POSSIVEL A AQUISICAO PELO FUNDO DE QUALQUER DOS ATIVOS ALVO INDICADOS ACIMA POR
QUALQUER RAZAO, O FUNDO UTILIZARA OS RECURSOS LIQUIDOS CAPTADOS COM A OFERTA PARA A AQUISICAO
DE OUTROS ATIVOS, OBSERVADA SUA POLITICA DE INVESTIMENTO.

POSTERIOR OU CONCOMITANTEMENTE A OFERTA, CONFORME O CASO, A GESTORA ESTA CONDUZINDO OU
CONDUZIRA, CONFORME O CASO, DIRETAMENTE E POR MEIO DE ASSESSORES JURIDICOS, A AUDITORIA DE
AQUISICAO DOS ATIVOS IMOBILIARIOS, A QUAL PODERA NAO SER CONCLUIDA DE FORMA SATISFATORIA AS
PARTES, OU, AINDA, IDENTIFICAR POTENCIAIS PASSIVOS NAO DESCRITOS NESTE PROSPECTO QUE
INVIABILIZEM A AQUISICAO DE REFERIDOS ATIVOS, DE FORMA QUE PODERA HAVER ALTERACOES A
DESTINAGCAO DE RECURSOS INDICADA NESTA SEGAO.

3.2. INDICAR A EVENTUAL POSSIBILIDADE DE DESTINAGAO DOS RECURSOS A QUAISQUER ATIVOS EM RELACAO
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 TRANSPARENCIA NA FORMAGAO DOS PRECOS DESTAS OPERACOES

No ambito da Oferta, caso o Fundo venha a adquirir ativos que estejam em situagdo de potencial conflito de
interesses, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo lll, da Resolugdo CVM 175, sua concretizagdo dependera
de aprovacdo prévia e especifica de cotistas, reunidos em assembleia geral de cotistas, nos termos do artigo 12,
inciso 1V, do Anexo Normativo Ill, da Resolugdo CVM 175.

Neste sentido, destaca-se que a Gestora participou da estruturagdo dos Ativos Imobiliarios abaixo, ndao sendo,
contudo, parte relacionada ao emissor, devedores e/ou cedentes de tais ativos, tendo somente agido como
estruturadora dos respectivos ativos de forma ativa, cuidando de todo o desenho da operagdo, aprovagio de
crédito do emissor, definicdo das garantias e lastro, entre outros detalhes da estrutura. Fora isso, quando
necessario, em alguns casos a Gestora realizou a distribuicdo passiva dos Ativos Imobiliarios, atuando em
conjunto com casas parceiras para a efetiva¢do da distribuicdo das operagdes, ndo tendo recebido remuneragao
por tais atuagdes passivas. Desta forma, a aquisi¢ao, pelo Fundo, dos Ativos Imobiliarios abaixo, bem como de
outros Ativos que porventura venham a se encontrar na mesma situagao dos referidos ativos, dependera de
aprovacdo em assembleia, nos termos previstos no paragrafo anterior, sendo certo que podera ser utilizada a
Procuracdo de Conflito de Interesses (conforme abaixo definida), conforme informagdes abaixo previstas e
modelo constante neste Prospecto.

Grupo

n Garantia
Econémico

Cidade ou Regido Segmento Instrumento

Araraquara e . P -
Campinas - SP Incorporagdo CRI BILD AF SPE / AF Estoque / CF Recebiveis / Aval Socios
Sdo Paulo - SP Incorporagdo CRI BRIO AF Cotas SPE / CF recebiveis / Aval PF / garantia financeira
AF cotas SPE / CF recebiveis / aval Companhia / Hipoteca
Interior SP Incorporagdo CRI ASCEN matricula m3e / seguro risco engenharia / seguro término
de obra
" " ARIE AF terreno com LTV de 70% de venda forcada / Aval
Sdo Paulo - SP Incorporagao CRI PROPERTIES Holding e PF
Ribeirdo Preto - SP Incorporagdo CRI OSM Subordinagdo de 62% / AF cotas SPE / CF de recebiveis / aval
sao José do Loteamento CRI IMPPER AF cotfas S.PE / CF de recebiveis / aval sécios / .seguro
Rio Preto - SP término de obra / seguro risco engenharia
Ribeirdo Preto - SP Incorporagdo CRI PAFIL AF imével com LTV de 68% / CF recebiveis 20 MM / aval sécios




Para maiores informag&es sobre os riscos de potencial conflito de interesses, vide o fator de risco “Risco de
potencial conflito de interesse”, na pagina 17 deste Prospecto.

Procuracdo de Conflito de Interesses

Os Investidores Qualificados podem outorgar procuracdo, de forma ndo obrigatdria e sob condicdo suspensiva de
que o Investidor Qualificado se torne Cotista, conforme minuta a ser disponibilizada pelo Administrador e cujo
modelo constitui o Anexo VI a este Prospecto Definitivo e anexo ao Termo de Aceitagdo (“Procuracdo de Conflito
de Interesses”), para que seu(s) respectivo(s) outorgado(s) o represente(m) e vote(m) em seu nome na
Assembleia Geral, realizada nos termos do artigo 31 do Anexo lll, que deliberar pela possibilidade de aquisicao
e/ou alienagdo, pelo Fundo, de Ativos que, em qualquer caso, sejam, conforme o caso: (a) administrados pelo
Administrador; (b) geridos pelo Gestor; (c) pertencentes ao patriménio do Administrador, do Gestor e/ou de
outras pessoas vinculadas a tais prestadores de servicos do Fundo; e/ou (d) emitidos, cedidos, devidos,
estruturados, distribuidos e/ou originados pelo Administrador, pelo Gestor e/ou por outras pessoais vinculadas
a tais prestadores de servigos do Fundo, desde que observada a politica de investimento do Fundo e atendidos
os critérios listados na Procuragdo de Conflito de Interesses (“Ativos Conflitados”).

Das referidas Procuragdes de Conflito de Interesses constara orientacdo de voto, permitindo que o Cotista
concorde ou ndo ou se abstenha com relagdo a aquisicdo de Ativos Conflitados, desde que atendidos os critérios
listados na Procuracdo de Conflito de Interesses.

A aquisicdo ou alienacdo, pelo Fundo, de Ativos Conflitados, devera observar os requisitos especificos abaixo
listados, os quais serdo também estabelecidos nas Procuragdes de Conflito de Interesses:

i CRI de Incorporagdo no montante de até RS 150 milhdes por emissdo, com garantia real e/ou recebiveis
e/ou seguro garantia;

ii.. CRI de Loteamento no montante de até RS 200 milhdes por emissdo, com garantia real e/ou recebiveis
e/ou seguro garantia;

iii. CRI Corporativo no montante de até RS 180 milhdes por emissdo, com garantia real e/ou recebiveis e/ou
seguro garantia;

iv. NC de empresa do segmento imobilidrio no montante de até RS 100 milh&es por emissdo, com garantia
real e/ou recebiveis e/ou seguro garantia.

A Procuragdo de Conflito de Interesses ficara valida até o encerramento da Assembleia Geral ou Especial em que
a matéria objeto do conflito de interesse for deliberada, observado que a mesma poderd ser revogada pelo
Investidor Qualificado unilateralmente, a qualquer tempo, até a data da referida assembleia, de acordo com os
mesmos procedimentos adotados para sua outorga. Dessa forma, o Investidor Qualificado podera revogar
referida procuragdo mediante comunicagdo entregue ao Administrador, de forma eletrénica (via e-mail) ou fisica,
a depender da forma como a procuragdo foi outorgada. A Procuragdo de Conflito de Interesses também sera
revogada caso haja o comparecimento pelo Investidor na referida assembleia para exercicio, pessoalmente, do
seu voto.

Em que pese a disponibilizacao da Procuracao de Conflito de Interesse, o Administrador e a Gestora destacam
a importancia da participa¢do dos Cotistas nas assembleias.

Sera garantido aos Investidores Qualificados, antes de outorgar a Procuracdo de Conflito de Interesse, o acesso a
todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto dispostos neste Prospecto e nos demais
Documentos da Oferta. Desse modo, a Procuragdo de Conflito de Interesse sera outorgada por Investidor
Qualificado que teve acesso aos referidos elementos informativos.

Tendo em vista o acima disposto, caso a aquisicdo de Ativos Conflitados ndo seja aprovada em assembleia e caso
haja recursos em caixa para outras aquisi¢des, o Fundo destinard os recursos da Oferta para a aplicagao,
primordialmente, em outros Ativos, a serem selecionados pela Gestora, na medida em que surgirem
oportunidades de investimento, observados os requisitos estabelecidos neste Prospecto e no Regulamento.

3.3. NO CASO DE APENAS PARTE DOS RECURSOS ALMEJADQOS COM A OFERTA VIR A SER OBTIDA POR MEIO DA
DISTRIBUIGAO, INFORMAR QUAIS OBJETIVOS SERAO PRIORITARIOS

Em caso de Distribuicdo Parcial, os recursos liquidos da Oferta serdo aplicados nos Ativos Imobilidrios a serem
selecionados, sem o compromisso de respeitar qualquer ordem de prioridade, em especial a ordem indicada no
pipeline indicativo acima. Sem prejuizo, a Gestora procurard destinar os recursos para os Ativos Imobiliarios de
melhor caracteristica operacional-financeira, visando auferir rendimentos e/ou ganhos de capital, bem como
proporcionar aos Cotistas a valorizagdo de suas Cotas por meio do investimento. Ainda, a Gestora se mantera
atenta as operagdes com melhores condi¢Ges de prazo, liquidez e garantias.

Ndo havera fontes alternativas de captagdo, em caso de Distribuigdo Parcial.
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4.1. EM ORDEM DECRESCENTE DE RELEVANCIA, OS PRINCIPAIS FATORES DE RISCO ASSOCIADOS A OFERTA E
AO EMISSOR

Antes de subscrever as Cotas do Fundo, os potenciais Investidores Qualificados devem avaliar cuidadosamente
os riscos e incertezas descritos abaixo, bem como as demais informag¢des contidas no Regulamento e neste
Prospecto, a luz de sua prépria situagdao financeira, suas necessidades de liquidez, seu perfil de risco e seus
objetivos de investimento, atendo-se principalmente as premissas constantes da Politica de Investimento, a
composic¢ado de Ativos Imobilidrios da carteira do Fundo e aos fatores de risco descritos a seguir.

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

N3do obstante a diligéncia do Administrador e da Gestora em colocar em pratica a Politica de Investimento
delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagées tipicas do mercado, risco de
crédito, risco sistémico, condi¢Ges adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mercados de atuagdo e, mesmo
que o Administrador e a Gestora mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha
garantia de completa eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o Cotista.

A seguir, encontram-se descritos um rol ndo exaustivo dos principais riscos inerentes ao Fundo, ndo sendo os
Unicos riscos aos quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios, situacdo
financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem
prejuizo de riscos adicionais que nao seja atualmente de conhecimento do Administrador e da Gestora ou que
sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida de acordo com a materialidade de sua ocorréncia,
sendo expressa em uma ordem decrescente de relevancia, conforme uma escala qualitativa de risco, nos termos
do artigo 19, §42, da Resolugdo CVM 160.

Risco de Perdas Patrimoniais

A perda parcial ou completa do capital aportado podera ocorrer em virtude de estratégias empregadas pelo
Fundo, que podem resultar em significativas perdas patrimoniais para seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de crédito

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo est3o sujeitos a capacidade
dos seus emissores e/ou devedores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas
dividas. Eventos que afetam as condi¢Ges financeiras dos emissores dos titulos, bem como altera¢des nas
condi¢Ges econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer
impactos significativos em termos de precos e liquidez dos Ativos desses emissores. Nestas condi¢Oes, a Gestora
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 variagdao negativa dos
Ativos poderd impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociac¢do das Cotas.
Mudangas na percepg¢do da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas, poderdo
trazer impactos nos pregos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Liguidez da Carteira.

As Cotas foram admitidas para negociagdo no mercado secundario em ambiente de bolsa, sendo que tal registro
ndo é garantia de que o Investidor Qualificado ndo terd dificuldade na negocia¢do de suas Cotas caso queira se
desfazer destas, visto que o prazo de duragdo do Fundo é indeterminado e ndo ha resgate de Cotas.

Desta forma, a auséncia de liquidez podera limitar substancialmente a capacidade dos investidores de vender as Cotas
pelo preco e na ocasido que desejarem. Ndo havendo um mercado comprador ativo, o investidor podera ndo obter o
preco de venda desejado e, inclusive, somente ter a opgdo de vende-las a pregos significativamente mais baixos do
que o valor de aquisicdo, causando-lhe prejuizo, especialmente em momentos de mercado de baixa

Escala Qualitativa de Risco: Maior

12



Riscos relacionados a fatores macroecondmicos, politica governamental e globalizacdo

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica
econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia
realizando relevantes mudangas em suas politicas. As medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflagdo e
implementar as politicas econOmica e monetaria tém envolvido, no passado recente, alteragbes nas taxas de
juros, desvalorizagdo da moeda, controle de cdmbio, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas
politicas, bem como outras condigdes macroecondémicas, tém impactado significativamente a economia e o
mercado de capitais nacional. A adog¢do de medidas que possam resultar na flutuagdo da moeda, indexagdo da
economia, instabilidade de precgos, elevagdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo
impactar os negdcios, as condigdes financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuicdo
de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia, tais como recessao, perda do poder
aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos
podem influenciar nos resultados do Fundo. Nesse sentido, os Cotistas ndo estdo livres de perdas oriundas da
ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de varidveis exdgenas decorrentes de fatos extraordindrios ou situacdes
especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica ou econémica que modifiquem a ordem atual e
influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro. Em tais hipdteses, portanto, ndo
sera devido pelo Fundo, pelo Administrador, pela Gestora ou por qualquer outra pessoa, qualquer indenizagao,
multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo decorrente
destes eventos.

No passado, o desenvolvimento de condigdes econémicas adversas em outros paises resultou, em geral, na saida
de investimentos e, consequentemente, na reducdo 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 Russia, que desencadeou a invasdo da Russia em
determinadas areas da Ucrania, dando inicio a uma das crises militares mais graves na Europa, desde a Segunda
Guerra Mundial: (iii) a guerra comercial entre os Estados Unidos e a China; e (iv) crises na Europa e em outros
paises, que afetam a economia global, produzindo uma série de efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os
mercados de capitais e a economia brasileira, incluindo as flutuagdes de pregos de titulos de empresas cotadas,
menor disponibilidade de crédito, deterioracdo da economia global, flutuacdo em taxas de cambio e inflagao,
entre outras, que podem afetar negativamente o Fundo.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de mercado das Cotas

Existe o risco de variacdo no valor e na rentabilidade dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez da carteira
da Classe do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutua¢des de pregos, cotagdes de
mercado e dos critérios para sua precificagdo. Além disso, podera haver oscilagdo negativa no valor das Cotas
pelo fato de a Classe do Fundo poder adquirir titulos que sao remunerados por uma taxa de juros que sofrerd
alteragdes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento
desses titulos. Em caso de queda do valor dos ativos integrantes da carteira da Classe do Fundo, o patrimonio
liqguido da Classe do Fundo pode ser afetado negativamente. A queda dos pregos dos Ativos Imobilidrios e dos
Ativos de Liquidez integrantes da carteira pode ser temporaria, ndo existindo, no entanto, garantia de que nao se
estendam por periodos longos e/ou indeterminados, o que poderd influenciar negativamente o valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco Tributario

Os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica serdo isentos de imposto de renda na fonte e na
declaragdo de ajuste anual, desde que as condi¢Ges estabelecidas pela legislagdo tributdria vigente sejam
atendidas, em especial, a existéncia de, no minimo, 100 (cem) Cotistas. O ndo atendimento aos requisitos acima
implica na perda do beneficio fiscal relativo ao recebimento de rendimentos pelos Cotistas pessoas fisicas do
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Fundo, sendo que a verificagcdo de ndo atendimento dos requisitos que forem aplicaveis ao Fundo, e ndo a (aos)
cotista(s) especifico(s), assim como qualquer alteragdo no tratamento tributario do Fundo, ensejara a publicacdo
de fato relevante pelo Administrador nos termos da Regulagao.

Caso o Fundo aplique recursos, ou receba subscri¢do de investidor, em empreendimento imobilidrio que tenha
como incorporador, construtor ou sdcio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoas ligadas,
mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas, o Fundo se sujeitard a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas.

Os Prestadores de Servigo ndo sdo responsaveis por, assim como ndo possuem meios de evitar, os impactos
mencionados neste Fator de Risco, e/ou decorrentes de alteracdo na legislagdo tributéria aplicavel ao Fundo, a
seus Cotistas e/ou aos investimentos no Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos Tributarios Envolvendo os Ativos Imobilidrios

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

Eventuais alteragGes na legislacdo tributdria, eliminando a isen¢do acima referida, bem como criando ou elevando
aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, as LCI, as LH e as LIG, ou ainda a criagdo de novos tributos
aplicaveis aos CRI, as LCl, as LH e as LIG, poderdo afetar negativamente a rentabilidade da Classe do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Distribuicdo Parcial e ndo colocacdo do Montante Minimo

No ambito da Oferta, sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas inicialmente ofertadas, nos termos dos Artigos
73 e 74 da Resolugdo CVM 160. Em caso de Distribui¢do Parcial, ndo haverd abertura de prazo para desisténcia,
nem para modificacdo dos Termos de Aceitagao.

Caso o Montante Minimo da Oferta ndo seja atingido, a Oferta serd cancelada, sendo todos os Termos de
Aceitacdo automaticamente cancelados.

Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, mas ndo seja atingido o Montante Total da
Oferta, o Fundo terd menos recursos para realizar investimentos de acordo com sua Politica de Investimentos do
Fundo, podendo impactar negativamente na rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relacionado ao cancelamento da Oferta

Caso o Volume Minimo da Oferta ndo seja colocado no dmbito da 12 Emissdo, a Oferta sera cancelada pelo
Administrador e pelo Coordenador Lider, sendo o Fundo liquidado. Nessa hipdtese, os valores eventualmente
depositados pelos Investidores serdo devolvidos integralmente, se aplicavel, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis,
de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos Imobilidrios

A Classe do Fundo podera ndo dispor de ofertas de Ativos Imobilidrios suficientes ou em condigdes aceitaveis, a
critério da Gestora, que atendam, no momento da aquisi¢do, a Politica de Investimento, e, caso a Classe do Fundo
nado realize o investimento no prazo de 6 (seis) meses contados da data de encerramento de cada Oferta de Cotas,
as Cotas poderdo ser amortizadas. A auséncia de Ativos Imobilidrios para aquisi¢do pela Classe do Fundo podera
impactar negativamente a rentabilidade das Cotas, em fungdo da impossibilidade de aquisicdo de Ativos
Imobilidrios a fim de propiciar a rentabilidade alvo das Cotas ou ainda, implicar a amortiza¢do de principal
antecipada das Cotas, a critério da Gestora.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos de Concentracdo da carteira

Uma vez que a Classe devera investir preponderantemente em valores mobilidrios, deverao ser observados os
limites de aplicagdo por emissor e por modalidade estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento,
aplicando-se as regras de desenquadramento e reenquadramento I3 estabelecidas. O risco da aplicagdo na Classe
do Fundo tera intima relagdo com a concentragdo da carteira, sendo que, quanto maior for a concentragdo, maior
sera a chance de a Classe do Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentracdo da carteira englobam,
ainda, na hipétese de inadimplemento do emissor do Ativo Imobilidrio em questdo, o risco de perda de parcela
substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de concentracdo de propriedade das Cotas

Conforme o Regulamento do Fundo, o Fundo conta com limitagdo quanto a quantidade de Cotas que podem ser
subscritas por um Unico Cotista. Contudo, tal limite é de 30% (trinta por cento), de forma que podera ocorrer
uma situacdo em que um Unico Cotista venha a deter uma posi¢do expressivamente concentrada, podendo este
ter voto decisivo nas Assembleias Especiais de Cotistas (incluindo, mas ndo se limitando, a assuntos que envolvam
a politica de investimento e a estratégia da Classe do Fundo), fragilizando, assim, a posicdo dos Cotistas
minoritarios. Ademais, a concentragdo expressiva de Cotas por um Unico titular pode afetar adversamente a
liquidez das Cotas. E possivel consultar a concentragio de Cotas do Fundo no seu informe anual (Suplemento K
da Resolugdo CVM 175).

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um conjunto de rigores e
obrigacGes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislacdo
em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de
capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagdo financeira, em situagdes atipicas ou conflitantes podera
haver perdas por parte dos Investidores Qualificados em razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia
do arcabougo contratual. Além disso, em virtude da reconhecida morosidade do sistema judicidrio brasileiro,
eventuais demandas judiciais relacionadas aos Ativos Imobilidrios podem ndo ser solucionadas em tempo
razoavel. Neste sentido, ndo ha garantia de que a Classe do Fundo obtera resultados favoraveis em tais demandas
judiciais, sendo que os fatores aqui mencionados poderdo afetar os resultados da Classe do Fundo e a
rentabilidade dos Cotistas de forma adversa.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos regulatérios

Eventuais alteragdes nas normas ou leis aplicaveis ao Fundo, aos seus Cotistas ou aos Ativos Imobilidrios
integrantes da carteira da Classe do Fundo, incluindo, sem limitagdo, aguelas emanadas pela CVM e/ou ANBIMA,
podem causar efeitos adversos relevantes no preco dos Ativos Imobiliarios e/ou na rentabilidade das Cotas da
Classe do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora na tomada de decisGes de investimento

A aquisi¢do de ativos é um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a analise de informacgdes
financeiras, comerciais, juridicas, ambientais, técnicas, entre outros. Considerando o papel ativo e discricionario
atribuido a Gestora na tomada de decisdo de investimentos pela Classe do Fundo, nos termos do Regulamento,
existe o risco de uma escolha inadequada no momento da identificacdo, manutencdo e/ou da alienagdo dos
ativos, ou ainda de ndo se encontrar um Ativo Imobilidrio para a destinagdo de recursos da Oferta em curto prazo,
fatos que poderdo gerar prejuizos a Classe do Fundo e, consequentemente, aos seus Cotistas. No processo de
aquisicdo de tais ativos, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados
aos ativos, bem como o risco de materializagdo de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza
superior aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou nao identificados venham a se
materializar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos podera ser
adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade da Classe do Fundo também. Os Ativos Imobiliarios
objeto de investimento pela Classe do Fundo serdo geridos pela Gestora, portanto os resultados da Classe do
Fundo dependerdo de uma gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos diretamente relacionados a
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capacidade da Gestora na prestac¢do dos servigos a Classe do Fundo. Falhas ou incapacidade na identificagdo de
novos Ativos Imobilidrios, na manuten¢do dos Ativos Imobilidrios em carteira e/ou na identificacdo de
oportunidades para aquisicao e alienagdo de Ativos Imobilidrios podem afetar negativamente a Classe do Fundo
e, consequentemente, os seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Execucdo das Garantias de CRIs

O investimento em certificados de Recebiveis Imobilidrios envolve riscos, incluindo inadimplemento e execugdo
de garantias, que pode impactar sua rentabilidade. Em casos de execuc¢do de garantias, a Classe deve suportar
custos adicionais como investidora desses Certificados. Além disso, as garantias podem n&o cobrir totalmente as
obrigagGes financeiras dos Certificados, prejudicando o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento
na Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos Relativos ao Setor de Securitizacdo

A Medida Provisdria n2 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas que
estabelecam a afetacdo ou a separagdo, a qualquer titulo, de patrimbnio de pessoa fisica ou juridica ndo
produzem efeitos em relacdo aos débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em especial quanto as
garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu paragrafo Unico prevé, ainda, que “desta forma
permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu
espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagao ou afetacdo”.

Apesar de as companhias securitizadoras emissoras dos CRI normalmente instituirem regime fiduciario sobre os
créditos imobiliarios que servem de lastro a emissdo dos CRI e demais ativos integrantes dos respectivos
patriménios separados, por meio de termos de securitizagdo, caso prevaleca o entendimento previsto no
dispositivo acima citado, os credores de débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista da companhia
securitizadora poderdao concorrer com os titulares dos CRI no recebimento dos créditos imobilidrios que
compdem o lastro dos CRI em caso de faléncia.

Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigacGes fiscais, previdenciarias ou trabalhistas, os créditos
imobilidrios que servem de lastro a emissdo dos CRI e demais Ativos integrantes dos respectivos patrimonios
separados poderao vir a ser acessados para a liquidacdo de tais passivos, afetando a capacidade da securitizadora
de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectivo Ativo integrante do
patriménio da Classe do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Cobranca dos Ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e Possibilidade de Perda do Capital Investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos Ativos Imobilidrios integrantes da carteira
e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas sdo de responsabilidade da Classe do Fundo,
devendo ser suportados até o limite total de seu Patriménio Liquido. O Fundo somente podera adotar e/ou
manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranga de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de
seu Patriménio Liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adogao
e/ou manutenc3o. Dessa forma, havendo necessidade de cobranga judicial ou extrajudicial dos Ativos, os Cotistas
poderdo ser chamados a aportar recursos a Classe do Fundo, para assegurar a adogao e manutengao das medidas
cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida
pelo Administrador antes do recebimento integral do referido aporte e da assuncdo pelos Cotistas do
compromisso de prover os recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia a que a Classe do Fundo
venha a ser eventualmente condenado. O Administrador, a Gestora e/ou qualquer de suas afiliadas n3o sio
responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela ndo adogao ou manutencdo dos referidos procedimentos e por
eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pela Classe do Fundo e pelos Cotistas em
decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a
salvaguarda dos direitos, garantias e prerrogativas da Classe do Fundo, caso os Cotistas deixem de aportar os
recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Consequentemente, a Classe do Fundo podera ndo
dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizacdo e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente
nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou
parcialmente, o respectivo capital investido.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizacdo Extraordindria dos Ativos Imobilidrios

Os Ativos Imobiliarios poderdo conter em seus documentos constitutivos cldusulas de pré-pagamento ou
amortizagao extraordinaria. Tal situagdo pode acarretar o desenquadramento da carteira em relagdo aos Critérios
de Concentragdo. Nesta hipdtese, podera haver dificuldades na identificagdo pela Gestora de Ativos Imobilidrios
que estejam de acordo com a Politica de Investimento. Desse modo, a Gestora poderd ndo conseguir reinvestir
os recursos recebidos com a mesma rentabilidade buscada pela Classe do Fundo, o que pode afetar de forma
negativa o patrimoénio do Fundo e a rentabilidade das Cotas, ndo sendo devida pela Classe do Fundo,
pelo Administrador ou pela Gestora, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia
desse fato.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Potencial Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situagGes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e a
Gestora, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo e entre o
Fundo e os representantes de Cotistas dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada em assembleia
geral de Cotistas, nos termos do artigo 12 e do inciso IV do artigo 32, ambos do Anexo Normativo Ill, da Resolucdo
CVM 175. Deste modo, ndo é possivel assegurar que eventuais contratagdes ndo caracterizardo situagoes 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 o Administrador,
entre o Fundo e a Gestora e entre o Fundo e os demais prestadores de servicos do Fundo que dependem de
aprovacdo prévia da assembleia geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme disposto no artigo 31 do Anexo
Normativo Ill, da Resolugdo CVM 175: (i) a aquisicdo, locacdo, arrendamento ou exploracdo do direito de
superficie, pelo fundo, de imovel de propriedade do Administrador, Gestor, consultor especializado ou de pessoas
a eles ligadas; (ii) a alienagdo, loca¢do ou arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de imdvel
integrante do patriménio da Classe do Fundo tendo como contraparte o Administrador, Gestor, consultor
especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisicdo, pela Classe do Fundo, de imével de propriedade de
devedores do Administrador, gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do
devedor; (iv) a contratagdo, pela Classe do Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou a Gestora, para
prestacdo dos servigos referidos no artigo 27 do Anexo Normativo lll, da Resolu¢do CVM 175, exceto o de primeira
distribuicdo de cotas do fundo; e (v) a aquisicdo, pela Classe do Fundo, de valores mobilidrios de emissdo do
Administrador, da Gestora ou de pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo
Unico do artigo 41 do Anexo Normativo lll, 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 quoruns de aprovagdo estabelecido, estes poderdo ser implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia
da totalidade dos Cotistas.

Adicionalmente, pode ser do melhor interesse da Classe a aquisicdo de titulos e valores mobiliarios estruturados
pela Gestora ou ainda, por empresas de seu grupo econdmico. A aquisicdo de ativos nessa condi¢do caracteriza
um potencial conflito de interesses e contara com autorizagdo prévia outorgada em Assembleia Especial de
Cotistas, que poderd ou nao contar com mecanismo de procurag¢do de voto outorgada pelos Cotistas com intuito
de facilitar a dinamica da votagdo, a qual contard com critérios especificos acerca dos Ativos Imobiliarios que
poderdo ser adquiridos no ambito dos poderes por ela outorgados. Caso a aquisicdo de Ativos nessas condicoes
seja aprovada em Assembleia Especial de Cotistas, ndo obstante exista, na legislacdo e nas politicas da Gestora,
regras que procurem coibir o conflito de interesses, a Gestora pode ndo ter a imparcialidade esperada em relagado
a esses ativos e as consequéncias de sua titularidade, pela Classe, inclusive em casos de inadimplemento ou
rentabilidade abaixo do esperado, o que pode impactar negativamente a Classe e, consequentemente, as Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Pagamento da Taxa de Gestdo Compensatdria

Na hipdtese de destituigdo ou substituicdo da Gestora sem Justa Causa, sera devida a Gestora a Taxa de Gestdo
Compensatdria, salvo se a deliberagdo pela destituicdo ou substituicdo da Gestora sem Justa Causa tiver sido
tomada por Cotistas representando, no minimo, 90% (noventa por cento) das Cotas subscritas. A Taxa de Gestdo
Compensatdria sera incorporada a Taxa Maxima de Administracdo e Gestdo e, portanto, debitada como encargo
da Classe do Fundo. Desta forma, em caso de insatisfagdo com a prestagao dos servigos prestados pela Gestora
que ndo configure uma hipétese de Justa Causa, na hipdtese de sua destituicdo, a Classe devera arcar com a Taxa
de Gestdo Compensatdria, o que podera afetar a rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Informacdes Contidas neste Prospecto

Este Prospecto contém informagdes acerca do Fundo e sua Classe que envolvem riscos e incertezas. Embora as
informagdes constantes deste Prospecto tenham sido obtidas de fontes idoneas e confidveis, ndo ha garantia de
que o desempenho futuro do Fundo e sua Classe seja consistente com seu desempenho passado. Os eventos
futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias aqui indicadas. Adicionalmente, as informag&es contidas
neste Prospecto em relagdo ao Brasil e a economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo Banco
Central do Brasil, pelos 6rgdos publicos e por outras fontes independentes. As informagdes sobre o mercado
imobilidrio apresentadas ao longo deste Prospecto foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de
mercado, informagdes publicas e publicagdes do setor. Nao existe, no ambito da Oferta, qualquer documento
vinculante firmado pelo Fundo e ndo existe garantia que os investimentos no pipeline indicativo de Ativos
Imobilidrios efetivamente acontecerdo. Além disso, ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo e sua
Classe seja consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias
indicadas neste Prospecto e podem resultar em prejuizos para o Fundo, sua Classe e os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Fatores Macroecondmicos Relevantes

O Fundo, assim como sua Classe, esta sujeito, direta ou indiretamente, as variagdes e condi¢des dos mercados
de titulos e valores mobilidrios, que sdo afetados principalmente pelas condigGes politicas e econdmicas nacionais
e internacionais. Varidveis exégenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou
situagdes especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza politica, econémica ou financeira que
modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro,
incluindo variacGes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancgas legislativas, as quais
poderdo resultar em perdas para os cotistas. Ndo sera devida pelo Fundo, sua Classe, ou por qualquer pessoa,
incluindo o Administrador e a Gestora, qualquer indenizagdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os
Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco do uso de derivativos

Os Ativos de Liquidez a serem adquiridos pela Classe do Fundo sdo contratados a taxas pré-fixadas ou pds-fixadas,
contendo condi¢Ges distintas de pré-pagamento. O Fundo tem a possibilidade de utilizar instrumentos derivativos
para minimizar eventuais impactos resultantes deste descasamento, mas a contratagdo, pela Classe do Fundo,
dos referidos instrumentos de derivativos, podera acarretar oscilagdes negativas no valor de seu patrimonio
liguido superiores aquelas que ocorreriam se tais instrumentos nao fossem utilizados. A contrata¢do deste tipo
de operagdo ndo deve ser entendida como uma garantia da Classe do Fundo, do Administrador, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneracao das Cotas do Fundo.
A contratacdo de operagdes com derivativos podera resultar em perdas para a Classe do Fundo e para os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco do Investimento nos Ativos de Liguidez

A Classe do Fundo podera investir nos Ativos de Liquidez que, pelo fato de serem de curto prazo e possuirem
baixo risco de crédito, podem afetar negativamente a rentabilidade da Classe do Fundo. Adicionalmente, os
rendimentos originados a partir do investimento em Ativos de Liquidez, serdo tributados de forma analoga a
tributagdo dos rendimentos auferidos por pessoas juridicas (tributagdo regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros
e cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze por cento), dependendo do prazo do investimento) e tal fato podera
impactar negativamente na rentabilidade da Classe do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos de governanca

Algumas matérias estdo sujeitas a deliberacdo por quérum qualificado. Tendo em vista que fundos imobilidrios
tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, pode ser possivel o0 ndo comparecimento de Cotistas suficientes
para a tomada de decisdo em Assembleia Geral ou, ainda, a presenca de Cotistas que possuam restricdo de voto,
nos termos da regulamentagdo em vigor, o que poderd impactar adversamente nas atividades e rentabilidade da
Classe do Fundo na aprovagdo de determinadas matérias em razdo da auséncia de quérum.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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N3o Existéncia de Garantia de Eliminacdo de Riscos

A realizagdo de investimentos na Classe do Fundo expde o investidor aos riscos a que a Classe do Fundo esta
sujeita, os quais poderdo acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem advir da simples consecug¢do do
objeto da Classe do Fundo, assim como de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras,
revolu¢des, mudangas nas regras aplicaveis aos Ativos Imobilidrios, mudancas impostas a esses Ativos e/ou Ativos
Financeiros, alteracdo na politica econ6mica, decisGes judiciais etc. Embora o Administrador mantenha sistema
de gerenciamento de riscos das aplica¢des da Classe do Fundo, ndo ha qualquer garantia de completa eliminagdo
da possibilidade de perdas para a Classe do Fundo e para os Cotistas. Em condi¢Ges adversas de mercado, esse
sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de ndo confiabilidade do Estudo de Viabilidade

O estudo de viabilidade pode ndo ter a confiabilidade esperada em razdo da combinagdo das premissas e
metodologias utilizadas na sua elaboragdo, o que podera afetar adversamente a decisdo de investimento
pelo Investidor.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de potenciais conflitos de interesse em relacdo ao Estudo de Viabilidade

O estudo de viabilidade apresentado neste Prospecto foi elaborado pela Gestora, existindo, portanto, risco de
conflito de interesses. O estudo de viabilidade pode ndo ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que
poderd afetar adversamente a decisdo de investimento pelo Investidor. Além disso, o Administrador e o
Coordenador Lider da distribuicdo primaria pertencem ao mesmo grupo econdmico e, portanto, o
desenvolvimento de suas respectivas atribuicGes podera acarretar possivel situagdo de conflito de interesses com
o Fundo. Caso tal situacdo se concretize, o Fundo e os seus Cotistas poderdo ser afetados em razdo da referida
hipdtese de conflito de interesses.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

0O Fundo podera realizar a emissdo de Cotas, o que podera resultar em uma Diluicdo da Participacdo do Cotista
ou Reducdo da Rentabilidade

O Fundo podera captar recursos adicionais no futuro através de novas emissdes de Cotas por necessidade de
capital ou para aquisicdo de novos Ativos, inclusive mediante o uso de Capital Autorizado, sem necessidade de
aprovacdo da Assembleia Geral ou Especial de Cotistas. Na eventualidade de ocorrerem novas emissdes, os
Cotistas poderdo ter suas respectivas participagGes diluidas, em especial quando as novas emissdes ocorrerem
por deliberacdo em Assembleia Geral ou Especial de Cotistas, uma vez que o direito de preferéncia previsto no
Regulamento poderd ter suas regras alteradas de acordo com as disposicdes da respectiva emissao.
Adicionalmente, a rentabilidade do Fundo pode ser afetada durante o periodo em que os respectivos recursos
decorrentes da emissdo de novas Cotas ndo estiverem investidos nos termos da Politica de Investimento.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco relativo a ndo substituicdo de quaisquer Prestadores de Servicos Essenciais

Durante a vigéncia do Fundo, os prestadores de servicos essenciais poderdo sofrer intervencio e/ou liquidagdo
extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como ser descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas
fungdes, hipdteses em que a sua substituicdo deverd ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos
no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo acontega, o Fundo serd liquidado antecipadamente, o que pode
acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco Relativo ao Prazo de Duracdo Indeterminado

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Classe Unica de Cotas

O Fundo possui classe Unica de Cotas, ndo sendo admitido qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou
subordinagdo entre os Cotistas. O patrimonio da Classe do Fundo ndo conta com Cotas de classes subordinadas
ou qualquer mecanismo de segregacdo de risco entre os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos do Prazo

Os Ativos objeto de investimento pela Classe do Fundo sdo aplicagdes, preponderantemente, de médio e longo
prazo, que possuem baixa ou nenhuma liquidez no mercado secunddrio e o calculo de seu valor de face para os
fins da contabilidade da Classe do Fundo é realizado via marca¢do a mercado. Neste mesmo sentido, os Ativos
Imobilidrios que poderao ser objeto de investimento pela Classe do Fundo tém seu valor calculado através da
marcac¢do a mercado. Desta forma, a realizagdo da marcagdo a mercado dos Ativos Imobilidrios da Classe do
Fundo, visando ao calculo do Patrimonio Liquido, pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo
calculo é realizado mediante a divisdo do Patrimonio Liquido pela quantidade de Cotas emitidas até entdo. Assim,
mesmo nas hipoteses de os Ativos Imobilidrios ndo sofrerem nenhum evento de ndo pagamento de juros e
principal, ao longo do Prazo de Duragdo, as Cotas poderdo sofrer oscilacbes negativas de preco, o que pode
impactar negativamente na negociagao das Cotas pelo investidor que optar pelo desinvestimento.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de Desenquadramento

Na hipdtese de ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario, a CVM podera
determinar ao Administrador, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacdo de Assembleia Geral de
Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou da gestdo do
Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacdo a outro Fundo, ou (iii) liquida¢cdo do Fundo.

llill “wisn

A ocorréncia das hipdteses previstas nos itens “i” e “ii” acima podera afetar negativamente o valor das Cotas e a
rentabilidade da Classe do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima, ndo ha como
garantir que o preco de venda dos Ativos Imobiliarios da Classe do Fundo sera favoravel aos Cotistas, bem como
nao ha como assegurar que os cotistas conseguirao reinvestir os recursos em outro investimento que possua
rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco em funcdo da auséncia de analise prévia pela CVM e pela ANBIMA

A Oferta foi registrada por meio do rito automatico previsto na Resolucdo CVM 160, de modo que os seus
documentos nao foram objeto de analise prévia por parte da CVM ou da ANBIMA. Os Investidores Qualificados
interessados em investir nas Cotas da 12 Emissdao devem ter conhecimento sobre os riscos relacionados aos
mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua prépria pesquisa, avaliagdo e investigagdo
independentes sobre a situagdo financeira e as atividades do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Valor de Mercado das Cotas

As Cotas serdo admitidas a negociacdo em mercado de bolsa administrado pela B3. O prego de negociagdo das
Cotas depende do valor pelo qual os investidores estdo dispostos a vender e comprar as Cotas, que pode levar
em consideracdo elementos e decisdes que sdo alheios ao controle do Administrador ou da Gestora.
Adicionalmente, o preco de negocia¢do pode ndo guardar qualquer vinculo com a forma de precificacdo dos
Ativos Imobiliarios integrantes da carteira, cujo procedimento de calculo sera realizado de acordo com o manual
de precificagdo adotado pelo Custodiante.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de alteracdo do Regulamento

O Regulamento poderd sofrer alteragées em razao de normas legais ou regulamentares, por determinagao da
CVM ou por deliberagdo da Assembleia Geral. Referidas alteragGes poderdo afetar o modus operandi do Fundo e
implicar em perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco da Justica Brasileira

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos Imobilidrios, tanto no polo ativo quanto
no polo passivo. Em virtude do sistema judicidrio brasileiro, a resolu¢dao de tais demandas podera ndo ser
alcangada em tempo razoavel. Ademais, ndo hd garantia de que a Classe do Fundo obterd resultados favoraveis
nas demandas judiciais relacionadas aos Ativos Imobilidrios e, consequentemente, poderd impactar
negativamente no patrimdénio da Classe do Fundo, na rentabilidade dos cotistas e no valor de negociacdo
das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

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

Surtos ou potenciais surtos de doengas, como o coronavirus (Covid-19), o zika, o ebola, a gripe aviaria, a febre
aftosa, a gripe suina, a sindrome respiratéria no oriente médio ou MERS, a sindrome respiratéria aguda grave ou
SARS e qualquer outra doenga que possa surgir, pode ter um impacto adverso nas operagdes do Fundo. Qualquer
surto de uma doenga que afete o comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no
mercado de capitais global, nas industrias mundiais, na economia brasileira, no mercado imobiliario, nos
resultados da Classe do Fundo, no Fundo e nas Cotas de sua emissdo. Surtos de doengas também podem resultar
em quarentena do pessoal dos prestadores de servico do Fundo ou na incapacidade destes em acessar suas
instalagOes, o que prejudicaria a prestacdo de tais servigos e o preco das Cotas de sua emissao.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais como
moratdria, guerras, revolu¢Ges, mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos
ativos financeiros integrantes da carteira, alteragdo na politica econémica e decisGes judiciais.

AS APLICAGOES REALIZADAS NO FUNDO NAO CONTAM COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DA GESTORA,
DO COORDENADOR LIDER, DO CUSTODIANTE, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC OU DE QUALQUER
MECANISMO DE SEGURO.

A DESCRIGAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO PRETENDE SER COMPLETA OU
EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS
PRINCIPAIS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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5.1. CRONOGRAMA DAS ETAPAS DA OFERTA

Estima-se que a Oferta seguirad o cronograma abaixo (“Cronograma Estimativo da Oferta”):

Ordem dos

Eventos Data Prevista (1)
Eventos

Registro Automatico da Oferta junto a CVM, divulgacdo do Antncio de Inicio e do

L Prospecto Definitivo 06/03/2024
2. Inicio do Periodo de Roadshow 07/03/2024
3. Inicio do Periodo de Subscrigdo 13/03/2024

Divulgagdo do Comunicado ao Mercado de Modificagdo da Oferta
4, 20/03/2024
Nova divulgagdo do Prospecto Definitivo

5. Abertura do Periodo de Desisténcia 21/03/2024

6. Encerramento do Periodo de Desisténcia 27/03/2024

7. Data Estimada da Primeira Liquidagdo de Cotas®? 28/03/2024

8. Data mdaxima para divulgagdo do Anuncio de Encerramento 02/09/2024
) Caso ocorram alteragées das circunstdncias, revogagdo, modificagdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma poderd ser alterado.
@ No dmbito da Oferta, poderd ocorrer mais de uma data de Liquidagdo das Cotas.

Em 20 de margo de 2024, foi divulgado Comunicado ao Mercado informando a modificagao da Oferta, nos termos
do §32do artigo 67 da Resolugdo da CVM 160, para (i) correcdo do benchmark das Cotas previsto no Regulamento
e no Prospecto para equalizagdo ao previsto no Estudo de Viabilidade, ou seja, para corregao exclusivamente de
erro formal; e (ii) alteragdo do cronograma indicativo da Oferta, para prever a data de divulgagdo do Comunicado
ao Mercado, e da nova divulgacdo do Prospecto, divulgado originalmente em 06 de marco de 2024. Em razdo da
referida modificagdo, abriu-se, na referida data, periodo de desisténcia da Oferta, pelo prazo de 5 (cinco) Dias
Uteis, aos Investidores que formalizaram a intencdo de investimentos, nos termos do artigo 69, §12, da Resolug&o
CVM 160, em decorréncia da disponibilizagcdo de nova versao do Prospecto Definitivo. Para maiores informacgdes
sobre os impactos da modificagcdo da Oferta, vide itens infra.

As datas previstas para os eventos futuros sdio meramente indicativas e estdo sujeitas a alteracGes, suspensoes,
prorrogacdes, antecipagdes e atrasos, sem aviso prévio, a critério do Coordenador Lider, mediante solicitagdo da
CVM. Qualquer modificagdo no cronograma da distribuicdo deverd ser comunicada a CVM e poderd ser analisada
como modificagdo da Oferta, seguindo o disposto nos artigos 67 e 69 da Resolugdo CVM 160. Ainda, caso ocorram
alteragdes das circunstancias, revogacdo ou modificagdo da Oferta, tal cronograma poderad ser alterado.
A ocorréncia de revogacdo, suspensdo, o cancelamento ou qualquer modificagdo na Oferta serd imediatamente
divulgada nas paginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, do Administrador, da Gestora,
da B3 e da CVM, por meio dos veiculos também utilizados para disponibilizacdo do Prospecto, da Lamina da
Oferta e do Anuncio de Inicio.

Em caso de modificagdo da Oferta, os Investidores Qualificados que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser
comunicados diretamente pelo Coordenador Lider por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer
outra forma de comunicagado passivel de comprovacgao, a respeito da modificacdo efetuada, para que confirmem
ao Coordenador Lider, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da comunicagéo, o interesse em revogar
sua aceitagdo a Oferta, presumindo-se, na falta da manifestagdo, o interesse do investidor em ndo revogar sua
aceitagdo. A ocorréncia de revogacgdo, suspensdo ou cancelamento na Oferta serd imediatamente divulgada nas
paginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, da Administrador, da Gestora e da CVM, por
meio dos veiculos também utilizados para disponibilizagdo do Prospecto, Ldmina da Oferta e do Anuncio de Inicio.

Nos casos de oferta registrada pelo rito de registro automatico de distribuicdo, tal qual a presente, em que a
andlise da CVM sobre os documentos apresentados se dd em momento posterior a concessdo do registro e,
portanto, ocorre durante o prazo de colocagdo ou, ainda, apds finalizada a Oferta, a principal varidvel do
cronograma tentativo é a possibilidade de a CVM requerer esclarecimentos sobre a Oferta durante o prazo de
colocagdo, optando por suspender o prazo da Oferta.

Quaisquer informacgoes referentes a Oferta, incluindo este Prospecto, os anuncios e comunicados da Oferta,
conforme mencionados no cronograma acima, as informagGes sobre manifestacdo de aceitagdo a Oferta,
manifesta¢do de revogacdo da aceitagdo a Oferta, modificagdo da oferta, suspensao da oferta e cancelamento ou
revogacao da Oferta, prazos, termos, condi¢des e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em
contrapartida as Cotas da 12 Emissdo, estardo disponiveis nas pdaginas da rede mundial de computadores do(a):
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Administrador: www.bancogenial.com (neste website, clicar no botdo “Administracdo Fiduciaria”, clicar em
“Fundos Administrados”, clicar em “Patagbnia Capital Multiestratégia Fundo de Investimento Imobiliario”, e na
sequéncia selecionar o documento desejado conforme lista exibida).

Gestora: www.patagoniacapital.com.br (neste website, clicar no botdo “Produtos”, e na sequéncia selecionar o
fundo “PATAGONIA CAPITAL MULTIESTRATEGIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, e na sequéncia selecionar
o documento desejado conforme lista exibida).

Coordenador Lider: https://www.genialinvestimentos.com.br/ (neste website, na aba “Para Investir” clicar em
“Ofertas Publicas”, em seguida clicar em “Lista de Ofertas” e localizar “Patagénia Capital Multiestratégia FIl -
12 Emissdo” e, entdo clicar em “+” e localizar o documento desejado).

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar, no menu a esquerda, “Centrais de Conteldo” e
clicar em “Central de Sistemas da CVM”; em seguida, clicar em “Ofertas Publicas” e em “Ofertas Rito Automatico
Resolucdo CVM 160”; preencher o campo “Emissor” com “PATAGONIA CAPITAL MULTIESTRATEGIA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, clicar em “Filtrar”, clicar no botdo abaixo da coluna “A¢des”, e, entdo, localizar o

” ou ” o«

“Prospecto Definitivo”, “Antncio de Inicio”, “Anlincio de Encerramento” ou a opgdo desejada).

Fundo: https://www.bancogenial.com/pt-BR/AdministracaoFiduciaria/Fund/535 (neste website, selecionar o
documento desejado conforme lista exibida).

Fundos.NET, administrado pela B3: https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM
(neste website clicar em “Exibir Filtros” e preencher o campo “Nome do Fundo” selecionar “PATAGONIA CAPITAL
MULTIESTRATEGIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” e clicar em “Filtrar” e, entdo selecionar “Prospecto
Definitivo”, “Antncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento” ou a op¢do desejada).

B3: www.b3.com.br (neste website clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar “Solucdo para Emissores”, depois
clicar em “Ofertas Publicas de Renda Varidvel”, depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar em
“Fundos”, e depois selecionar “PATAGONIA CAPITAL MULTIESTRATEGIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”

e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”, “Anuncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento” ou a opgao
desejada).

Outrossim, a subscricdo das Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias
contados da divulgacdo do Anuncio de Inicio, nos termos do artigo 48 da Resolu¢do CVM 160, observado o
disposto neste Prospecto e o Cronograma Estimativo da Oferta.

No ato da subscrigdo de Cotas, cada subscritor (i) assinara o Termo de Adesdo ao Regulamento, por meio do qual
o Investidor deverd declarar que tomou conhecimento e os termos e cldusulas das disposi¢cGes do Regulamento,
em especial daqueles referentes a Politica de Investimento e aos fatores de risco; e (ii) se comprometera, de
forma irrevogavel e irretratdvel, a integralizar as Cotas por ele subscritas, nos termos do Regulamento e deste
Prospecto. As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverdo atestar esta condigdo quando da celebra¢do do
termo de aceitacdo.

Caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolucdo CVM 160, todos os atos de aceitacdo
serdo cancelados e o Coordenador Lider comunicard aos Investidores Qualificados da Oferta sobre o
cancelamento da Oferta. Caso ja tenha ocorrido a integralizacdo de Cotas da 12 Emissdo e a Oferta seja cancelada,
os valores eventualmente ja depositados serdo devolvidos aos respectivos Investidores Qualificados, com base
no Prego de Subscri¢do, a partir da respectiva Data de Liquida¢do, com dedugao, se for o caso, dos eventuais
custos e dos valores relativos aos tributos incidentes, se existentes (“Critérios de Restituicdo de Valores”), no
prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da comunicacdo do cancelamento ou da revogacio da Oferta.

Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores Qualificados, o comprovante de pagamento dos
respectivos recursos servira de recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos, e os Investidores Qualificados
deverdo efetuar a devolugdo dos termos de aceitagdo das Cotas da 12 Emissdo cujos valores tenham
sido restituidos.
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6. INFORMAGCOES 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, MEDIA E MAXIMA DE CADA
ANO, NOS ULTIMOS 5 (CINCO) ANOS; COTACAO MINIMA, MEDIA E MAXIMA DE CADA TRIMESTRE, NOS
ULTIMOS 2 (DOIS) ANOS; E COTACAO MiNIMA, MEDIA E MAXIMA DE CADA MES, NOS ULTIMOS 6 (SEIS) MESES

Considerando que esta é a primeira emissdo de Cotas do Fundo, ndo houve negociagdo das Cotas em mercado
secundadrio.

6.2. INFORMAGCOES SOBRE A EXISTENCIA DE DIREITO DE PREFERENCIA NA SUBSCRIGAO DE NOVAS COTAS

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

6.3. INDICACAO DA DILUICAO ECONOMICA IMEDIATA DOS COTISTAS QUE NAO SUBSCREVEREM AS COTAS
OFERTADAS, CALCULADA PELA DIVISAO DA QUANTIDADE DE NOVAS COTAS A SEREM EMITIDAS PELA SOMA
DESSA QUANTIDADE COM A QUANTIDADE INICIAL DE COTAS ANTES DA EMISSAO EM QUESTAO
MULTIPLICANDO O QUOCIENTE OBTIDO POR 100 (CEM)

Considerando que a presente Oferta se caracteriza como a primeira emissdao de Cotas do Fundo, nao havera
diluicdo econ6mica dos cotistas do Fundo.

6.4. JUSTIFICATIVA DO PREGCO DE EMISSAO DAS COTAS, BEM COMO DO CRITERIO ADOTADO PARA SUA FIXAGAO

Considerando que a Oferta se trata da 12 Emissao de Cotas, o Preco de Emissao foi definido considerando um
valor por Cota que, no entendimento do Administrador, do Coordenador Lider e da Gestora, pudesse despertar
maior interesse do publico investidor no Fundo, bem como gerar maior dispersdo das Cotas no mercado. O Prego
de Emissdo serd fixo até a data de encerramento da Oferta.
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7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
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7.1. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA

Os Investidores que subscreverem as Cotas terdo suas Cotas bloqueadas para negocia¢do pelo Administrador e
pelo Coordenador Lider, observado que as Cotas somente passardo a ser livremente negociadas na B3 apods a
data definida no Formulario de Liberagdo para Negociagdo, a ser divulgado posteriormente a divulga¢do do
Anuncio de Encerramento. N3o sera atribuido aos Investidores Qualificados recibo para as Cotas com direito ao
recebimento de quaisquer rendimentos sobre o valor eventualmente pago a titulo de Prego de Emissdo.

As Cotas da 12 Emissdao somente poderao ser negociadas no mercado secunddrio com o publico em geral apds
decorridos 6 (seis) meses contados da data de divulgagdo do Anuncio de Encerramento, nos termos do inciso lll,
do artigo 86 da Resolugdo CVM 160.

7.2. DECLARAGCAO EM DESTAQUE DA INADEQUAGAO DO INVESTIMENTO, CASO APLICAVEL, ESPECIFICANDO OS
TIPOS DE INVESTIDORES PARA OS QUAIS O INVESTIMENTO E CONSIDERADO INADEQUADO

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

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

0S INVESTIDORES DA OFERTA DEVEM LER CUIDADOSAMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 11
A 21 DESTE PROSPECTO, PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, ESPECIALMENTE
AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA, AS COTAS E AOS ATIVOS IMOBILIARIOS, OS QUAIS DEVEM
SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO, ANTES DA TOMADA
DE DECISAO DE INVESTIMENTO.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO.

OBSERVADO O PUBLICO-ALVO AO QUAL A OFERTA SE DESTINA, O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E
INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI DE ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIOS.

7.3. ESCLARECIMENTO SOBRE OS PROCEDIMENTOS PREVISTOS NOS ARTS. 70 E 69 DA RESOLUGAO A RESPEITO
DA EVENTUAL MODIFICAGCAO DA OFERTA, NOTADAMENTE QUANTO AOS EFEITOS DO SILENCIO DO INVESTIDOR

Nos termos do artigo 69 da Resolugdo CVM 160, a modificagdo da Oferta deve ser divulgada imediatamente aos
Investidores Qualificados que tiverem aderido a Oferta por meio de correio eletrénico, correspondéncia fisica ou
qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovagao, para que informem, no prazo minimo de 5
(cinco) Dias Uteis contados da comunicaciio, eventual decisdo de desistir de sua adesdo a Oferta, presumida a
manutencdo da adesdo em caso de siléncio. Nesse caso, os valores até entdo integralizados pelos Investidores
Qualificados serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco)
Dias Uteis contados da data da comunicacdo da modificacdo da Oferta.

As Instituicdes Participantes da Oferta devem se certificar de que os potenciais Investidores Qualificados estejam
cientes, no momento do recebimento do termo de aceitagdo, de que a Oferta original foi alterada e das suas
novas condigdes. Ressalta-se que, nos termos do paragrafo segundo do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, no caso
de oferta submetida ao rito de registro automatico, a modificacdo de oferta ndo depende de aprovacdo prévia
da CVM.

Nos termos do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a CVM (i) podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo, uma
oferta que: (a) esteja se processando em condigBes diversas das constantes da Resolugdo CVM 160 ou do registro;
(b) esteja sendo intermediaria por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado, conforme a
regulamentacdo que dispOe sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicdo de valores mobiliarios; ou
(c) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentacdo da CVM ou fraudulenta, ainda que depois de obtido
o respectivo registro; e (ii) devera suspender qualquer oferta quando verificar ilegalidade ou violagdo de
regulamento sandveis. O prazo de suspensado de uma oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o
qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanadas as
irregularidades que determinaram a suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da oferta e cancelar o
respectivo registro.

30



A rescisdo do contrato de distribuicdo com o Coordenador Lider decorrente de inadimplemento de qualquer das
partes ou de ndo verificacdo das condicbes previstas no artigo 58 da Resolugdo CVM 160, importa no
cancelamento do registro da oferta. A resilicao voluntaria do contrato de distribuicdo por motivo distinto citado
anteriormente neste paragrafo, ndo implica revogagao da oferta, mas sua suspensao, nos termos dos §§ 22 e 32
do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, até que novo contrato de distribuigdo seja firmado.

A suspensdo ou o cancelamento da Oferta serd divulgado imediatamente ao mercado nas paginas da rede
mundial de computadores do Coordenador Lider, do Administrador, da Gestora, do Fundo, da CVM, da B3 e no
Fundos.Net, no mesmo veiculo utilizado para a divulgagdo do Anuncio de Inicio, e o Coordenador Lider devera
dar conhecimento da ocorréncia de tais eventos aos Investidores Qualificados que ja tiverem aceitado a Oferta
diretamente por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de
comprovacdo de recebimento, para que informem, no prazo minimo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da
comunicagdo, se desejam desistir da Oferta. Se o Investidor revogar sua aceitagdo, os valores até entdo
integralizados pelo Investidor ou Cotista serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores,
no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogagdo.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolugdo CVM 160, ou (ii) a Oferta seja
revogada, nos termos dos artigos 67 a 69 da Resolugao CVM 160, todos os atos de aceitagdo serao cancelados e
o Coordenador Lider comunicara aos Investidores Qualificados o cancelamento da Oferta. Nesses casos, 0s
valores até entdo integralizados pelos Investidores Qualificados serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de
Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da comunicac¢do do cancelamento
ou da revogacdo da Oferta, conforme o caso.

Em qualquer hipotese, a revogagdo da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitagdo anteriores ou
posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos Investidores Qualificados que aceitaram a Oferta os
valores depositados, de acordo com os Critérios de Restituicio de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicagdo do cancelamento da Oferta, conforme disposto no artigo 68 da Resolugdo CVM 160.

Quaisquer comunicagdes relacionadas a revogag¢do da aceitagdo da Oferta pelo Investidor devem ser enviadas
por escrito ao enderego eletrénico do Coordenador Lider ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia
enderegada ao Coordenador Lider.

Para mais informacGes veja a secao “Fatores de Risco”, em especial o Fator de Risco “Risco de Distribuicdo Parcial
e ndo colocagdo do Montante Minimo” na pagina 14 deste Prospecto.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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8.1. EVENTUAIS CONDIGOES A QUE A OFERTA PUBLICA ESTEJA SUBMETIDA

Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, a distribuicdo parcial das Cotas da
12 Emissdo, observado o Montante Minimo. As Cotas da 12 Emissdo excedentes que ndo forem efetivamente
subscritas e integralizadas durante o Periodo de Distribui¢do deverdo ser canceladas pelo Administrador.

Os Investidores Qualificados terdo a faculdade, como condi¢do de eficicia de seu termo de aceitagdo, de
condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo: (i) do Volume Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade
igual ou maior que o Montante Minimo e menor que o Volume Inicial da Oferta. No caso do item (ii) acima, o
Investidor deverd, no momento da aceitagdo da Oferta, indicar se, implementando-se a condigdo prevista,
pretende receber (1) a totalidade das Cotas da 12 Emissdo, subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a
proporg¢do entre o numero de Cotas da 12 Emissao, efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas da 12 Emissao,
originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestagdo, o interesse do Investidor em receber a
totalidade das Cotas da 12 Emissao, objeto da ordem de investimento, do termo de aceitagao.

Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo, ndo haverd abertura de prazo para desisténcia nem para
modificagdo dos termos de aceitagdo dos Investidores Qualificados.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo, a Oferta serd cancelada. Caso ja tenha ocorrido a integralizagao de
Cotas da 12 Emissdo e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo devolvidos aos respectivos
Investidores Qualificados nas contas correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos respectivos termos
de aceitagdo, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Montante Minimo, mas inferior
ao Volume Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, pelo Administrador e pela Gestora, de comum acordo
com o Coordenador Lider, e o Administrador realizara o cancelamento das Cotas da 12 Emissdo, ndo colocadas,
nos termos da regulamentacdo em vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores Qualificados que tiverem
condicionado a sua adesdo a colocagdo integral, ou para as hipdteses de alocagdo proporcional, os valores ja
integralizados de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores.

O Volume Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento), nas mesmas condi¢Ges das
Cotas da 12 Emissdo inicialmente ofertadas, a critério da Gestora, em comum acordo com o Coordenador Lider,
nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo CVM 160.

Por fim, a realizacdo da Oferta esta submetida as Condi¢Ges Precedentes, no termo do item “Condi¢Ges
Precedentes” da Sec¢do “Contrato de Distribuicdo” deste Prospecto.

8.2. EVENTUAL DESTINAGAO DA OFERTA PUBLICA OU PARTES DA OFERTA PUBLICA A INVESTIDORES
ESPECIFICOS E A DESCRIGAO DESTES INVESTIDORES

A Oferta ndo serd dividida em oferta destinada a investidores institucionais e oferta destinada a investidores nao
institucionais, de forma que em caso de excesso de demanda, o Coordenador Lider dard prioridade aos
Investidores Qualificados que, no entender do Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e a
Gestora, melhor atendam aos objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada de investidores,
integrada por investidores com diferentes critérios de avaliagdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura
macroeconOmica brasileira, bem como criar condi¢Ges para o desenvolvimento do mercado local de fundo de
investimento imobiliario.

A liquidagdo fisica e financeira dos Termos de Aceitagdao da Oferta e das Ordens de Investimento se dara na Data
de Liquidacdo e sera realizada por meio e de acordo com os procedimentos operacionais da B3 ou do Escriturador,
conforme o caso.

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 OPERACAO

A realizagdo da 12 Emissdao e da Oferta, bem como seus termos e condigdes, inclusive o Prego de Emissao, foi
aprovada por meio do Ato de Aprovagdo da Oferta, datado de 28 de fevereiro de 2024, conforme constante do
Anexo lll a este Prospecto.

A Oferta foi registrada sob o rito de registro automatico perante a CVM, previsto no artigo 26 da Resolugdo CVM
160, em 06 de marco de 2024 sob o n® CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2024/065.
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As Cotas da 12 Emissdo foram admitidas para (i) distribuicdo e liquidagdo no mercado primario por meio do DDA
- Sistema de Distribuicdo de Ativos, (ii) negociacdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos
administrados e operacionalizados pela B3, sendo as negociagdes e os eventos de pagamentos liquidados
financeiramente por meio da B3; e (iii) custddia eletronica na B3.

Por fim, o Fundo sera registrado na ANBIMA - Associagao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais (“ANBIMA”), em atendimento ao disposto no “Cddigo de Administrago e Gestdo de Recursos de
Terceiros”, conforme em vigor (“Codigo ANBIMA”).

8.4. REGIME DE DISTRIBUIGAO

A Oferta consiste na oferta publica de distribuicdo primaria de cotas da classe unica do Fundo de até 5.000.000
(cinco milhdes) de Cotas da 12 Emissdo, todas nominativas e escriturais, em série Unica, ao preco de RS 10,00
(dez reais) por Cota da 12 Emissdo, perfazendo o montante total de até RS 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de
reais), sem considerar o Custo Unitario de Distribuicdo, realizada pelo Coordenador Lider, sob o regime de
melhores esforcos de colocacdo, de acordo com a Resolucdo CVM 160, com a Resolugdo CVM 175 e demais
normas pertinentes e/ou legislac8es aplicaveis.

O processo de distribuicdo das Cotas da 12 Emissdo podera contar, ainda, com a contratagdo dos Participantes
Especiais. Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigacdes e responsabilidades do Coordenador
Lider, inclusive no que se refere as disposi¢Ges da legislacdo e regulamentagdo em vigor.

O Coordenador Lider organizara o plano da Oferta, de forma a assegurar (i) a adequagdo do investimento ao perfil
de risco do publico-alvo da Oferta; e (ii) que as duvidas dos Investidores Qualificados possam ser esclarecidas por
pessoas designadas pelo Coordenador Lider, de acordo com os seguintes termos (“Plano de Distribuicdo”):

a. as Cotas da 12 Emissdo serdo objeto de oferta publica pelo rito de registro automatico de distribui¢do, nos
termos da Resolugdo CVM 160, intermediada pelo Coordenador Lider, e distribuidos no mercado primario
por meio do DDA - Sistema de Distribuicdo de Ativos, administrado e operacionalizado pela B3;

b. o Volume Inicial da Oferta poderd ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento), nas mesmas
condi¢Oes das Cotas da 12 Emissdo inicialmente ofertadas, a critério da Gestora, em comum acordo com
o Coordenador Lider, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo CVM 160;

c. o publico-alvo da Oferta é composto por Investidores Qualificados, que deverdo ser tratados de forma
equitativa, observado que os Participantes Especiais somente poderdo acessar Investidores Qualificados,
sendo certo que o acesso aos investidores profissionais, conforme assim definidos nos termos do artigo
11 da Resolugdo CVM 30, somente podera ser realizado, Unica e exclusivamente, pelo Coordenador Lider.
A Oferta ndo serd dividida em oferta destinada a investidores institucionais e oferta destinada a
investidores ndo institucionais, de forma que em caso de excesso de demanda, o Coordenador Lider dara
prioridade aos Investidores Qualificados que, no entender do Coordenador Lider, em comum acordo com
o Administrador e a Gestora, melhor atendam aos objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base
diversificada de investidores, integrada por investidores com diferentes critérios de avaliagdo das
perspectivas do Fundo e a conjuntura macroecon6mica brasileira, bem como criar condigdes para o
desenvolvimento do mercado local de fundo de investimento imobiliario;

d. o inicio da Oferta ocorrera apds a divulga¢do do Anuncio de Inicio e do Prospecto Definitivo e a obtengdo
do registro automatico da Oferta, na forma da Resolugdo CVM 160, e serd efetuada por meio dos
procedimentos previstos na B3;

e. apos o inicio da Oferta, serdo realizadas apresentac¢des para potenciais investidores (roadshow e/ou one
on-ones) (“Apresentacdes para Potenciais Investidores Qualificados”);

f. os materiais publicitarios ou documentos de suporte as Apresentacdes para Potenciais Investidores
Qualificados eventualmente utilizados serdo encaminhados a CVM, nos termos do artigo 12, §62, da
Resolucdo CVM 160;

8. no ato da subscricdo de Cotas da 12 Emissdo, cada subscritor (i) assinara o Termo de Adesdo ao
Regulamento; e (ii) se comprometerd, de forma irrevogavel e irretratavel, a integralizar as Cotas por ele
subscritas, nos termos do Regulamento e deste Prospecto, observado que as pessoas que sejam Pessoas
Vinculadas deverdo atestar esta condi¢gdo quando da celebracdo do termo de aceitacdo; e

h. o encerramento da Oferta deverd ser informado pelo Coordenador Lider ao mercado mediante a
divulgagdo do Anuncio de Encerramento nas paginas na rede mundial de computadores do Coordenador
Lider, do Fundo, dos Participantes Especiais, da CVM e da B3, observados o disposto no artigo 76 da
Resolugdo CVM 160, devendo referido anuincio conter as informagdes indicadas no Anexo M da Resolugdo
CVM 160.
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Havera procedimento de alocagdo no ambito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador Lider, posteriormente
a obtencdo do registro automatico da Oferta e a divulgacdo do Prospecto Definitivo e do Anuncio de Inicio, para
a verificagdo, junto aos Investidores Qualificados, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas da
12 Emissao, considerando os termos de aceita¢do dos Investidores Qualificados, sem lotes minimos ou maximos,
para verificar se o Montante Minimo foi atingido (“Procedimento de Alocacdo”).

A quantidade de Cotas da 12 Emissdo adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores
Qualificados, acrescido do Custo Unitario de Distribuicdo, serdo informados a cada Investidor até o Dia Util
imediatamente anterior a Data de Liquidacdo pelo Coordenador Lider, por meio de mensagem enviada ao
enderego eletrénico fornecido no termo de aceitagdo ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia.
Quando da subscri¢do das Cotas, o Investidor Qualificado devera assinar o termo de aceitagdo, bem como o
Termo de Adesdo (conforme definidos no Regulamento), para atestar que tomou ciéncia (i) do teor do
Regulamento; (ii) do teor deste Prospecto; (iii) dos riscos associados ao investimento no Fundo, descritos no
Informe Anual elaborado em consondncia com Suplemento K da Resolugdo CVM 175; e (iv) da Politica de
Investimento descrita no Anexo A do Regulamento. No caso da Oferta, o Investidor Qualificado devera assinar
também a declaragdo de investidor qualificado, que poderd constar do respectivo Termo de Ciéncia e Adesdo ao
Regulamento, nos termos da regulamentacdao em vigor. As Cotas serdo integralizadas em moeda corrente
nacional, a vista.

As Cotas subscritas serdo integralizadas em moeda corrente nacional, pelo Prego de Subscri¢do, observados os
procedimentos descritos no Regulamento.

As Cotas serdo admitidas para (i) distribuigdo e liquidagdo no mercado primario por meio do DDA - Sistema de
Distribuicdo de Ativos e do Escriturador, conforme o caso; e (ii) negociagdo e liquidagdo no mercado secundario
exclusivamente por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3.

No ato da integralizagdo das Cotas, os Cotistas receberdo comprovante de pagamento referente as respectivas
Cotas, que serdo devidamente autenticados pelo Administrador, devendo conter o valor transferido ao Fundo e
a quantidade de Cotas efetivamente integralizadas pelos respectivos Cotistas.

Caso, na respectiva data de liquidagao, as Cotas da 12 Emissdo subscritas que ndo sejam totalmente integralizadas
por falha dos Investidores Qualificados e/ou das Instituicdes Participantes da Oferta, a integralizacdo das Cotas
da 12 Emiss3o objeto da falha poder3 ser realizada junto ao Escriturador até o 52 (quinto) Dia Util imediatamente
subsequente a Data de Liquidagdo da Oferta, pelo Preco de Subscricdo.

8.5. DINAMICA DE COLETA DE INTENGOES DE INVESTIMENTO E DETERMINAGAO DO PREGO OU TAXA

N3o serd adotado qualquer procedimento de determinacao do prego da Oferta, que foi fixado pelo Administrador
e pela Gestora, nos termos do item 6.4 acima.

8.6. ADMISSAO A NEGOCIAGCAO EM MERCADO ORGANIZADO

As Cotas da 12 Emissdo objeto da Oferta foram admitidas para (i) distribuicdo e liquida¢do no mercado primario
por meio do DDA - Sistema de Distribuicdo de Ativos, e (ii) negociagdo no mercado secundario por meio do
mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo as negociacdes e os eventos de
pagamentos liquidados financeiramente por meio da B3; e (iii) custédia eletrénica na B3.

Os Investidores que subscreverem as Cotas terdo suas Cotas bloqueadas para negocia¢do pelo Administrador e
pelo Coordenador Lider, observado que as Cotas somente passardo a ser livremente negociadas na B3 na data
definida no formulario de liberacdo a ser divulgado posteriormente a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e
da obtencdo de autorizacdo enviada pela B3. Ndo sera atribuido aos Investidores Qualificados recibo para as
Cotas com direito ao recebimento de quaisquer rendimentos sobre o valor eventualmente pago a titulo de Prego
de Emissao.

O BANCO GENIAL S.A., acima qualificado, na qualidade de escriturador das Cotas do Fundo (“Escriturador”), sera
responsavel pela custddia das Cotas da 12 Emissdo que ndo estiverem depositadas na B3.

8.7. FORMADOR DE MERCADO

O Coordenador Lider recomendou a Gestora a contratagdo de instituicdo para desenvolver atividades de
formador de mercado em relagdo as Cotas da 12 Emissdo no ambito da Oferta (“Formador de Mercado”).
No entanto, a Oferta ndo contara com atividades de Formador de Mercado.

8.8. CONTRATO DE ESTABILIZAGAO

N3o serd firmado contrato de estabilizagdo de preco das Cotas da 12 Emissdao no ambito da Oferta. Ainda, ndo sera
(i) constituido fundo de sustentagdo de liquidez, ou (ii) firmado contrato de garantia de liquidez para as Cotas.
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8.9. REQUISITOS OU EXIGENCIAS MiNIMAS DE INVESTIMENTO

O investimento minimo por Investidor é de 10 (dez) Cotas, o que perfaz o valor de RS 100,00 (cem reais),
sem considerar o Custo Unitdrio de Distribuicdo e totalizando o valor de RS 103,90 (cento e trés reais e noventa
centavos), considerando Custo Unitdrio de Distribui¢do (“Investimento Minimo”).

N3o ha valor maximo de aplicagdo por Investidor em Cotas do Fundo.
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA
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9.1. ESTUDO DE VIABILIDADE TECNICA, 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, econémica e financeira do Fundo e do investimento nos Ativos
Imobilidrios da Oferta, que contempla, entre outros, o retorno do investimento, expondo clara e objetivamente
cada uma das premissas adotadas para a sua elaboracdo, nos termos da Resolu¢do CVM 175 e da Resolugdo CVM
160, consta devidamente assinado pela Gestora no Anexo IV deste Prospecto (“Estudo de Viabilidade”).

PARA A ELABORAGAO DO ESTUDO DE VIABILIDADE FORAM UTILIZADAS PREMISSAS QUE TIVERAM COMO
BASE, PRINCIPALMENTE, EXPECTATIVAS FUTURAS DA ECONOMIA E DO MERCADO IMOBILIARIO. ASSIM SENDO,
AS CONCLUSOES DO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO DEVEM SER ASSUMIDAS COMO GARANTIA DE
RENDIMENTO. A GESTORA NAO SE RESPONSABILIZA POR EVENTOS OU CIRCUNSTANCIAS QUE POSSAM AFETAR
A RENTABILIDADE DOS NEGOCIOS AQUI APRESENTADOS.

O ESTUDO DE VIABILIDADE FOI PREPARADO PARA ATENDER, EXCLUSIVAMENTE, AS EXIGENCIAS DA
RESOLUCAO CVM 160 E DA RESOLUCAO CVM 175 E AS INFORMACOES FINANCEIRAS POTENCIAIS NELE
CONTIDAS NAO FORAM ELABORADAS COM O OBIJETIVO DE DIVULGACAO PUBLICA, TAMPOUCO PARA
ATENDER A EXIGENCIAS DE ORGAO REGULADOR DE QUALQUER OUTRO PAIS QUE NAO O BRASIL.

AS INFORMAGOES CONTIDAS NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO SAO FATOS E NAO SE DEVE CONFIAR NELAS
COMO SENDO NECESSARIAMENTE INDICATIVAS DE RESULTADOS FUTUROS. OS LEITORES DESTE PROSPECTO
SAO ADVERTIDOS QUE AS INFORMAGCOES CONSTANTES DO ESTUDO DE VIABILIDADE PODEM NAO SE
CONFIRMAR, TENDO EM VISTA QUE ESTAO SUJEITAS A DIVERSOS FATORES.

O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO, ESPERADA OU PRETENDIDA. QUALQUER
RENTABILIDADE PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA. POTENCIAIS INVESTIDORES DEVEM OBSERVAR QUE AS PREMISSAS, ESTIMATIVAS E
EXPECTATIVAS INCLUIDAS NO ESTUDO DE VIABILIDADE E NESTE PROSPECTO REFLETEM DETERMINADAS
PREMISSAS, ANALISES E ESTIMATIVAS DA GESTORA.
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES
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10.1 DESCRIGAO INDIVIDUAL DAS OPERACOES QUE SUSCITEM CONFLITOS DE INTERESSE, AINDA QUE
POTENCIAIS, PARA A GESTORA OU ADMINISTRADOR DO FUNDO, NOS TERMOS DA REGULAMENTACAO
APLICAVEL AO TIPO DE FUNDO OBJETO DE OFERTA

RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A OFERTA

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituigdes envolvidas nesta Emissdo mantém relacionamento
comercial, de acordo com as praticas usuais do mercado financeiro, com o Administrador, com a Gestora, com o
Coordenador Lider ou com sociedades de seu conglomerado econémico, podendo, no futuro, ser contratadas
por estes para assessora-las, inclusive na realizagdo de investimentos ou em quaisquer outras operagoes
necessarias para a conducao de suas atividades.

RELACIONAMENTO ENTRE O ADMINISTRADOR E O COORDENADOR LiDER

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Administrador sdo empresas coligadas do mesmo
conglomerado econdmico, atuando nesta oferta exclusivamente como contrapartes de mercado.

O Administrador ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial relevante com o
Coordenador Lider, além do relacionamento decorrente do fato de o Coordenador Lider atuar como Coordenador
Lider da Oferta, bem como ter sido coordenador em distribuicdes publicas de cotas de outros fundos de
investimento administrados pelo Administrador.

N3o obstante, o Coordenador Lider podera no futuro manter relacionamento comercial com o Fundo, oferecendo
seus produtos e/ou servigos no assessoramento para realizacdo de investimentos e/ou em quaisquer outras
operagdes de instituicdo financeira, incluindo a coordenagdo de outras ofertas de cotas do Fundo e de outros
fundos administrados pelo Administrador, podendo este vir a contratar com o Coordenador Lider ou com
qualquer outra sociedade de seu conglomerado econdmico tais produtos e/ou servigos de banco de investimento
necessarias a condugdo das atividades do Fundo, observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no
que concerne a contratagao pelo Fundo.

O Administrador e o Coordenador Lider ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Adicionalmente, o Coordenador Lider fara jus a uma comissao de distribuicdo e estruturagao pelos subscritores
das Cotas, englobada no Custo Unitario de Distribuicdo, ndo fazendo jus a quaisquer recursos diretamente do
Fundo ou quaisquer outras remuneragdes que ndo a aqui prevista.

O Coordenador Lider da Oferta ndo subscrevera Cotas da 12 Emissdo, sendo responsavel pela colocagao das Cotas
da 12 Emissdo, sob regime de melhores esforgos.

A contratagdo do Coordenador Lider atende os requisitos da Resolugdo CVM 175 e do Oficio-
Circular/CVM/SIN/N? 05/2014, uma vez que os custos relacionados a remuneracdo do Coordenador Lider
(Comissdo de Estruturacdo da Oferta e Comissdo de Colocacdo das Cotas) serdo integralmente arcados pelos
Investidores Qualificados que subscreverem as Cotas da 12 Emissdo.

RELACIONAMENTO ENTRE O ADMINISTRADOR E A GESTORA

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente da presente oferta publica de distribuigdo de
valores mobiliarios, o Administrador e a Gestora ndo possuem qualquer relacdo societaria entre si, e o
relacionamento entre eles se restringe a relagbes comerciais regulares de mercado. A Gestora ndo possui
qualquer outro relacionamento relevante com o Administrador.

RELACIONAMENTO ENTRE O ADMINISTRADOR E O CUSTODIANTE E ESCRITURADOR

O Administrador também atuara como Custodiante e Escriturador do Fundo, o que nao configura situagdo de
conflito de interesses.

RELACIONAMENTO ENTRE O ADMINISTRADOR E O AUDITOR INDEPENDENTE
Na data deste Prospecto, ndo ha Auditor Independente contratado pelo Fundo.
RELACIONAMENTO ENTRE O COORDENADOR LIiDER E A GESTORA

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente de outras ofertas publicas de distribuicdo de
valores mobilidrios emitidos por veiculos geridos por empresas ligadas a Gestora, o Coordenador Lider e a Gestora
nao possuem qualquer relagdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles restringe-se a atuagdao como
contrapartes em operacles regulares de mercado. A Gestora ndo possui qualquer outro relacionamento
relevante com o Coordenador Lider.
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N&o obstante, o Coordenador Lider podera no futuro manter relacionamento comercial com o Fundo, oferecendo
seus produtos e/ou servigos no assessoramento para realizagdo de investimentos e/ou em quaisquer outras
operagdes de instituicdo financeira, incluindo a coordenagdo de outras ofertas de cotas do Fundo e de outros
fundos geridos pela Gestora, podendo vir a contratar com a Genial ou com qualquer outra sociedade de seu
conglomerado econdmico tais produtos e/ou servicos de banco de investimento necessarias a condugdo das
atividades do Fundo, observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a contratagdo
pelo Fundo.

RELACIONAMENTO ENTRE O COORDENADOR LIDER E O CUSTODIANTE E ESCRITURADOR

Considerando que a préprio Administrador prestara os servigos de escrituragdo e custddia para o Fundo, aplicam-
se ao seu relacionamento com o Coordenador Lider as mesmas informagdes reportadas acima.

RELACIONAMENTO ENTRE O COORDENADOR LiDER E O AUDITOR INDEPENDENTE
Na data deste Prospecto, ndo hd Auditor Independente contratado pelo Fundo.
RELACIONAMENTO ENTRE A GESTORA E O CUSTODIANTE E ESCRITURADOR

Considerando que a préprio Administrador prestara os servigos de escrituragdo e custddia para o Fundo, aplicam-
se ao seu relacionamento com a Gestora as mesmas informacgd&es reportadas acima.

RELACIONAMENTO ENTRE A GESTORA E O AUDITOR INDEPENDENTE
Na data deste Prospecto, ndo hd Auditor Independente contratado pelo Fundo.
POTENCIAIS CONFLITOS DE INTERESSES

Os atos que caracterizem situagGes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e a
Gestora, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo, entre o
Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas e o Fundo e a Gestora, dependem de aprovacdo prévia, especifica e
informada em Assembleia Geral, nos termos do artigo 12, inciso 1V, e do artigo 32, ambos do Anexo Normativo
I, da Resolu¢do CVM 175.

Para mais informagdes sobre potenciais conflitos de interesse, veja a se¢do “Fatores de Risco” em especial o Fator
de Risco “Risco de potencial conflito de interesses” na pagina 17 deste Prospecto.
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11.1. CONDIGOES DO CONTRATO DE DISTRIBUIGAO NO QUE CONCERNE A DISTRIBUIGAO DAS COTAS JUNTO AO
PUBLICO INVESTIDOR QUALIFICADO E EVENTUAL GARANTIA DE SUBSCRICAO PRESTADA PELOS
COORDENADORES E DEMAIS CONSORCIADOS, ESPECIFICANDO A PARTICIPAGAO RELATIVA DE CADA UM, SE
FOR O CASO, ALEM DE OUTRAS CLAUSULAS CONSIDERADAS DE RELEVANCIA PARA O INVESTIDOR, INDICANDO
O LOCAL ONDE A COPIA DO CONTRATO ESTA DISPONIVEL PARA CONSULTA OU REPRODUGAO

Por meio do “Contrato de Distribuicdo Publica da 12 (Primeira) Emissdo de Cotas, sob Regime de Melhores
Esforcos de Colocagdo, do Patagénia Capital Multiestratégia Fundo de Investimento Imobilidrio”, celebrado em
28 de fevereiro de 2024, entre a Gestora e o Coordenador Lider, com a interveniéncia e anuéncia do Fundo,
devidamente representado pelo Administrador (“Contrato de Distribuicdo”), a Gestora contratou o Coordenador
Lider para prestar servigos de coordenagao, colocagdo e distribuicdo das Cotas da 12 Emissdao do Fundo, sob o
regime de melhores esforgos de colocagao, com relagdo a totalidade das Cotas da 12 Emissao.

O Contrato de Distribuicdo estd disponivel para consulta junto ao Coordenador Lider, no enderego indicado na
secdo “5.1. Cronograma Indicativo da Oferta” deste Prospecto.

CondigGes Precedentes

O cumprimento, por parte do Coordenador Lider, das obrigacdes assumidas no Contrato de Distribuicdo e de
acordo com a regulamentacdo vigente, é condicionado a integral satisfagdo cumulativa das seguintes condigdes,
a serem cumpridas pela Gestora, pelo Fundo ou pelo Administrador, conforme o caso (“CondicGes Precedentes”):

(i) obtencdo pelo Coordenador Lider de todas as aprovagdes internas necessarias para prestacdo dos
servigos previstos no Contrato de Distribuigao;

(ii) negociagao, preparagao e formalizagdo de toda documentagao necessaria a efetivagao da Oferta, em
forma e substancia satisfatéria ao Coordenador Lider, elaborada pelos assessores legais, incluindo o
Prospecto, os Anuncios de Inicio e Encerramento, fatos relevantes, entre outros, os quais conterdo
todas as condigdes da Oferta estabelecidas no Contrato de Distribuicdo (“Documentos da Oferta”);

(iii) obten¢do do registro das Cotas para distribuicdo no mercado primdrio e negociagdo no mercado
secunddario nos ambientes administrados e operacionalizados pela B3;

(iv) obteng¢do do registro para distribui¢do publica das Cotas expedido pela CVM;

(v) fornecimento pela Gestora e pelo Fundo ao Coordenador Lider e ao assessor legal, de todos os
documentos necessarios para a comprovagao de que (a) o Fundo esta apto a realizar a Oferta, e (b) os
representantes da Gestora e do Administrador possuem poderes para celebrar os contratos e demais
documentos que integram os Documentos da Oferta;

(vi) fornecimento pelo Fundo, pela Gestora e pelo Administrador ao Coordenador Lider, de todos
documentos e informagdes necessdrios ao pleno atendimento das normas aplicaveis a Oferta, de
forma satisfatéria ao Coordenador Lider, sendo certo que tais documentos e informagdes deverao ser
verdadeiros, corretos, completos e suficientes, respondendo a Gestora e o Administrador, sem
solidariedade, pela falsidade, incorrecdo, incompletude e insuficiéncia dos respectivos documentos e
informacdGes fornecidos e por quaisquer prejuizos causados ao Coordenador Lider em decorréncia de
tais documentos e informacGes, nos termos do Contrato de Distribuicdo;

(vii) recebimento pelo Coordenador Lider de relatério de due diligence, caso necessario, em conformidade
com os critérios vigentes estabelecidos pela CVM e em termos aceitaveis para o Coordenador Lider,
bem como entrega ao Coordenador Lider de opinido legal a respeito do processo de due diligence, se
realizada, e da Oferta, em termos usualmente utilizados em operacdes semelhantes a Oferta e
satisfatérios ao Coordenador Lider;

(viii) obteng¢do pelo Fundo, pela Gestora e pelo Administrador de todas e quaisquer aprovagdes,
averbacdes, protocolizagbes, registros e/ou demais formalidades necessarias a realizagdo, efetivacdo,
formalizagdo, precificagdo, liquidagdo, conclusdo e validade da Oferta e dos Documentos da Oferta,
junto e quando aplicaveis: (a) aos drgaos governamentais e ndo governamentais, entidades de classe,
oficiais de registro, juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de atuagdo; (b) a
quaisquer terceiros, inclusive credores e instituicdes financeiras, se aplicavel; e (c) as instancias de
aprovacdo competentes da Gestora e/ou Administrador, conforme o caso;

(ix) manutencao de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que dao ao
Fundo, a Gestora e ao Administrador condi¢do fundamental de funcionamento;

46



(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

obtencdo de declaragdo emitida pela Gestora e pelo Administrador, na data de inicio da distribuicdo
das Cotas, ratificando que todas as informacdes e declaragGes relativas ao Fundo, a Gestora e ao
Administrador constantes nos Documentos da Oferta sdo verdadeiras, consistentes, corretas e
suficientes;

inexisténcia de violagdo ou indicio de violagdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento,
nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupcdo ou atos lesivos a administracdo publica,
incluindo, sem limitacdo, a Lei n® 9.613/98, a Lei n? 12.529/11, a Lei n? 12.846/13, o Decreto n2
8.420/15, a U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977 e o UK Bribery Act of 2010, conforme aplicaveis
(“Leis Anticorrupcdo”) pelo Fundo, pela Gestora e pelo Administrador, suas sociedades controladoras,
qualquer de suas controladas, coligadas ou sociedades sob controle comum (diretas ou indiretas);

ndo ocorréncia de (a) liquidacdo, dissolugdo, decretacdo de faléncia, intervencdo, regime de
administracdo especial temporaria e situagdes analogas da Gestora, do Administrador e/ou de
qualquer de suas respectivas controladoras (ou grupo de controle), e controladas ou coligadas (diretas
ou indiretas) ou sociedades sob controle comum (“Grupo Econdmico”); (b) pedido de autofaléncia da
Gestora, do Administrador e/ou de qualquer sociedade do respectivo Grupo Econdmico; (c) pedido de
faléncia formulado por terceiros em face da Gestora, do Administrador de qualquer sociedade do
respectivo Grupo Econdmico e ndo devidamente elidido no prazo legal ou antes da data da realizagdo
da Oferta, o que ocorrer primeiro; (d) propositura, pela Gestora, pelo Administrador e/ou por qualquer
sociedade do respectivo Grupo Econdmico, de plano de recuperacdo extrajudicial a qualquer credor
ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacao judicial do
referido plano; ou (e) ingresso da Gestora, do Administrador e/ou de qualquer sociedade do respectivo
Grupo EconO6mico em juizo com requerimento de recuperagdo judicial, independentemente de
deferimento do processamento da recuperag¢do ou de sua concessao pelo juiz competente;

ndo ocorréncia de alteracBes na legislacdo e regulamentacdo relativa a fundos de investimento
imobiliarios (inclusive em sua tributacdo) ou mesmo indicacOes de possiveis alteragGes por parte das
autoridades governamentais que afetem ou que possam vir a afetar negativamente o preco de
mercado das Cotas, conforme o caso, e que tornem impossivel ou desaconselhdvel a qualquer das
Partes o cumprimento das obrigagGes assumidas;

nao ocorréncia de alteracdo adversa nas condi¢Ges econOmicas, financeiras, reputacionais ou
operacionais do Fundo, da Gestora, do Administrador e/ou de qualquer pessoa de seu respectivo
Grupo Econdmico, que altere a razoabilidade econdmica da Oferta e/ou torne invidvel ou
desaconselhavel o cumprimento das obrigagdes aqui previstas com relagdo a Oferta;

cumprimento, pelo Fundo, pela Gestora e pelo Administrador, de todas as obrigacGes aplicaveis
previstas na Resolugdo CVM 160;

cumprimento, pelo Fundo, pela Gestora e pelo Administrador, de todas as suas obrigaces previstas
no Contrato de Distribuicdo, em especial, mas ndo se limitando, as obrigacdes previstas na Clausula
Sétima do Contrato de Distribuicdo e nos demais Documentos da Oferta de que sejam parte;

a Oferta devera atender aos requisitos do Cédigo ANBIMA e do “Cddigo de Distribuicdo de Produtos
de Investimento”, ambos elaborados e divulgados pela ANBIMA, quando aplicavel;

cumprimento, pelo Fundo, e/ou pela Gestora e/ou pelo Administrador, da legislacdo ambiental,
trabalhista e das normas de saude, seguranca e medicina do trabalho em vigor, incluindo, mas ndo se
limitando, as regras pertinentes a Politica Nacional do Meio Ambiente e Resolu¢des do CONAMA —
Conselho Nacional do Meio Ambiente, com a adog¢do das medidas e agdes preventivas ou reparatorias,
destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes
das atividades descritas em seu objeto social. O Fundo, a Gestora e o Administrador obrigam-se, ainda,
a proceder a todas as diligéncias exigidas para suas atividades econémicas, preservando o meio
ambiente e atendendo as determina¢des dos Orgdos Municipais, Estaduais e Federais que,
subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as normas ambientais em vigor, salvo nos casos
em que, de boa-fé, estejam discutindo a sua aplicabilidade;

verificagdo de que todas e quaisquer obrigagGes pecunidrias assumidas pelo Fundo, pela Gestora e
pelo Administrador perante o Coordenador Lider, advindas de quaisquer contratos, termos ou
compromissos, estdo adimplidas. As obrigacGes pecuniarias do Fundo, da Gestora e do Administrador
mencionadas neste item ndo se referem exclusivamente as obriga¢Ges pecuniarias assumidas no
ambito da Oferta e do Contrato de Distribuigdo;
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(xx) que os documentos apresentados pelo Fundo, pela Gestora e pelo Administrador ndo contenham
impropriedades que possam prejudicar a emissdo das Cotas e/ou a regularidade da Oferta e/ou o que
estd estabelecido nos Documentos da Oferta; e

(xxi) pagamento de todas as despesas relativas a Oferta pelo Fundo.

O Coordenador Lider estara automaticamente desobrigado do cumprimento das obrigacGes decorrentes do
Contrato de Distribui¢do na hipotese do ndo atendimento de qualquer das Condi¢Ges Precedentes, sendo que o
cumprimento de qualquer obrigacdo do Coordenador Lider prevista no Contrato de Distribuicdo ndo implicara
renuncia do seu direito de exigir o cumprimento das Condi¢des Precedentes acima mencionadas.

Remuneragao

Pelos servigos descritos no Contrato de Distribuicdo, de estrutura¢do e coordenagao da Oferta, o Coordenador
Lider fara jus, em cada data de integralizagdo, a uma comissdo de 0,50% (cinquenta centésimos por cento)
incidente sobre o montante total de Cotas efetivamente colocado e/ou subscrito em cada data de integralizagédo
(“Comissdo de Estruturacdo”). Ainda, a titulo de comissdo de distribuicdo (“Comissdo de Distribuicdo”), o
Coordenador Lider fara jus, em cada data de integralizagdo, a uma comissao total de 2,5% (dois inteiros e cinco
décimos por cento) flat, incidente sobre o montante total de Cotas efetivamente colocado e/ou subscrito em
cada data de integralizagdo, calculada com base no seu preco de subscrigdo atualizado. A Comissdo de
Distribuicdo poderd ser repassada, no todo ou em parte, conforme definido pelo Coordenador Lider, aos
Participantes Especiais, que poderao participar da Oferta, nos termos da regulamentagdo vigente.

11.2. DEMONSTRATIVO DO CUSTO DA DISTRIBUICAO

As despesas abaixo indicadas serdo arcadas pelo Custo Unitdrio de Distribuicdo, ou com recursos préprios do
Fundo, na insuficiéncia do Custo Unitario de Distribuigdo:

Custos Oferta RCVM 160 ‘ Base R$ (1@ % e:;:aelladg:g:ec:t\;alor ’ RS / Cota
Comissdo de Coordenagdo e Estruturagdo 312.500,00 0,50 0,05
Tributos Comissdo de Coordenagdo e Estruturagdo 33.377,14 0,05 0,01
Comissdo de Distribuicio ©) 1.562.500,00 2,50 0,25
Tributos Comissao de Distribui¢do 166.885,72 0,27 0,03
Assessor legal 85.882,35 0,14 0,01
Taxa de Registro CVM 20.271,82 0,03 0,00
Taxa de Andlise B3 15.200,12 0,02 0,00
Taxa de Registro ANBIMA 3.600,00 0,01 0,00
Marketing 150.000,00 0,24 0,02
Taxa de Liquidagdo B3 66.931,09 0,11 0,01
Outras eventuais despesas 30.000,00 0,05 0,00
TOTAL 2.447.148,24 3,92 0,39

&) Valores estimados com base na colocagdo do Volume Inicial da Oferta, sem incluir as Cotas Adicionais, considerando o Custo Unitdrio de Distribui¢do

como fonte dos recursos, acrescido de tributos.
@ Valores estimados.
(& Valores estimados incidentes sobre o valor total das Cotas subscritas e integralizadas, sem incluir as Cotas Adicionais eventualmente emitidas.

Os valores da tabela acima consideram o Montante Inicial da Oferta de R$50.000.000,00 (cinquenta milhdes de
reais). Em caso de exercicio da opc¢do do Lote Adicional, os valores das comissdes serdo resultado da aplicagao
dos mesmos percentuais acima sobre o valor total distribuido considerando as Cotas Adicionais.

O CUSTO UNITARIO DE DISTRIBUICAO POR COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELACAO AO MONTANTE
TOTAL DA OFERTA DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA ALCANCE O MONTANTE TOTAL DA OFERTA.
EM CASO DE EXERCICIO DA OPCAO DO LOTE ADICIONAL, OS VALORES DAS COMISSOES SERAO RESULTADO DA
APLICACAO DOS MESMOS PERCENTUAIS ACIMA SOBRE O VALOR TOTAL DISTRIBUIDO CONSIDERANDO AS
COTAS ADICIONAIS.
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12. INFORMAGOES RELATIVAS AOS DESTINATARIOS DOS RECURSOS
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12.1. QUANDO OS RECURSOS FOREM PREPONDERANTEMENTE DESTINADOS AO INVESTIMENTO EM EMISSOR
QUE NAO POSSUA REGISTRO JUNTO A CVM:

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

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

Os recursos obtidos pelo Fundo por meio da presente Oferta serdo destinados a aquisi¢do de Ativos Imobilidrios,
a serem selecionados pela Gestora, de forma discriciondria, na medida em que surgirem oportunidades de
investimento em Ativos Imobilidrios que estejam compreendidos na Politica de Investimentos do Fundo,
observado o prazo para aplicagdo dos recursos previsto no Regulamento. Os recursos remanescentes a aquisi¢do
de Ativos Imobilidrios serdo investidos em Ativos de Liquidez e utilizados para o pagamento de despesas e
encargos do Fundo previstas no Capitulo 3 do Anexo A do Regulamento, cabendo ao Administrador e a Gestora
respeitarem as regras de enquadramento e desenquadramento estabelecidas nas regulamentagdes vigentes.

Exceto pelas remuneragdes correspondentes a comissdo de coordenacdo e estruturagdo, a comissdo de
distribuicdo, e os custos da distribuicdo das Cotas, o que inclui, entre outros: (a) honorérios de advogados
externos; (b) taxa de registro da Oferta na CVM; (c) taxa de registro e distribui¢do das Cotas na B3; (d) custos com
a publicacdo de antncios e avisos no ambito da Oferta; (e) custos com registros em cartorio de registro de titulos
e documentos competente, se for o caso; (f) custos relacionados a apresentagdo a potenciais Investidores
(roadshow), que serdo suportados pelo Custo Unitdrio de Distribuicdo, quaisquer outros custos e/ou
remuneragoes relacionados a Oferta deverao ser suportados pelo Fundo.

Conforme previsto na Secdo 3.1 deste Prospecto, na data deste Prospecto o Fundo ndo possui ativos
predeterminados ou especificos para a aquisicdo com os recursos decorrentes da Oferta. Caso seja identificado
um Ativo Imobilidrio no curso da presente Oferta, no qual haja investimento dos recursos da Oferta de forma
preponderante, o Fundo se compromete a divulgar as seguintes informagdes relativas ao destinatario dos
recursos destinados ao investimento em emissor que ndo possua registro junto a CVM, conforme aplicavel:
(i) denominacgédo social, CNPJ, sede, pagina eletrénica e objeto social; e (ii) informacdes descritas nos itens 1.1,
1.2,1.11,1.14,6.1,7.1,8.2,11.2, 12.1 e 12.3 do formulario de referéncia.

PARA MAIS INFORMAGOES SOBRE A DESTINAGAO DE RECURSOS, VIDE SEGAO 3, NA PAGINA 5 DESTE PROSPECTO.
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13. DOCUMENTOS E INFORMAGOES INCORPORADAS AO PROSPECTO POR
REFERENCIA OU COMO ANEXOS
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13.1 REGULAMENTO DO FUNDO, CONTENDO CORPO PRINCIPAL E ANEXO DA CLASSE DE COTAS, SE FOR O CASO

O Regulamento do Fundo é incorporado por referéncia a este Prospecto. Ainda, as informagdes exigidas pelo
artigo 48 da Resolugao CVM 175, e do artigo 11 do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175, podem ser
encontradas no Regulamento do Fundo nos capitulos “Estrutura do Fundo”, “Prestadores de Servigos”,
“Substituigdo dos Prestadores de Servigos Essenciais”, “Assembleia de Cotistas” e “Despesas Comuns as Classes”,
constantes na parte geral do Regulamento, e dos capitulos “Politica de Investimentos”, “Das Cotas da Classe”,
“Assembleia Especial de Cotistas”, “Politica de Distribuicdo de Rendimentos e Resultados”, “Representante dos
Cotistas” e “Disposi¢des Finais”, constantes no Anexo | ao Regulamento.

As obrigagdes do Administrador previstas no artigo 104 da Resolugdo CVM 175, e no artigo 29 do Anexo
Normativo Il da Resolugdo CVM 175, podem ser encontradas no Regulamento no capitulo “Prestadores de
Servicos” da parte geral. 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 “Consulta a informag¢des de fundos”, em seguida em “fundos de investimento
registrados”, buscar por e acessar “PATAGONIA CAPITAL MULTIESTRATEGIA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET e, entdo, procure pelo “Regulamento”, e
selecione a ultima versdo disponivel.

O Regulamento do Fundo, vigente na data deste Prospecto, foi aprovado por meio do instrumento particular de
constituicdo do Fundo, celebrado por ato de deliberagdo conjunta do Administrador e da Gestora, datado de
02 de fevereiro de 2024. Ainda, o referido Regulamento consta do Anexo Il deste Prospecto.

13.2. DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS DA CLASSE DE COTAS, RELATIVAS AOS 3 (TRES) 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 Emissdo de Cotas do Fundo, este iniciara as suas atividades somente apds a
realizagdo da Oferta. Desta forma, o Fundo ainda ndo possui demonstragGes financeiras.

Caso, ao longo do periodo de distribuicdo da Oferta, haja a divulgacdo pelo Fundo de alguma informacao
periddica exigida pela regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider realizara a inser¢ao neste Prospecto das
informag0es previstas pela Resolugdo CVM 160.

Ainda, o ultimo Informe Anual do Fundo, elaborado nos termos do Suplemento K, da Resolugdo CVM 175, consta
do Anexo IV deste Prospecto.
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14. IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS
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14.1. A 14.3 IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS E INFORMAGOES DE CONTATO

Administrador

BANCO GENIAL S.A.

Praia de Botafogo, 228, Botafogo, sala 907
CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ

At.: Rodrigo Godoy

Telefone: (11) 3206-8000

E-mail: middleadm@genial.com.vc
Website: www.bancogenial.com

Gestora

PATAGONIA CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA

Av. Braz Olaia Acosta, 727 - salas 1101 e 1105, 112 andar

CEP 14026-040, Ribeirdo Preto - SP

At.: Compliance / Gestdo

Telefone: (16) 3620-2333

E-mail: compliance@patagoniacapital.com.br | fundos@patagoniacapital.com.br
Website: www.patagoniacapital.com.br

Coordenador Lider

GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A.
Av. Brigadeiro Faria Lima, 3.400, 102 andar

CEP 04538-132, S3o Paulo - SP

At.: Estruturagdo | Juridico-I1B

Telefone: (11) 3206-8000

E-mail: estruturacao@genial.com.vc | juridico-IB@genial.com.vc

Website: www.genialinvestimentos.com.br

Escriturador

BANCO GENIAL S.A.

Praia de Botafogo, 228, Botafogo, sala 907
CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ

At.: Rodrigo Godoy

Telefone: (11) 3206-8000

E-mail: escrituracdo@genial.com.vc
Website: www.bancogenial.com

Custodiante

BANCO GENIAL S.A.

Praia de Botafogo, 228, Botafogo, sala 907
CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ

At.: Rodrigo Godoy

Telefone: (11) 3206-8000

E-mail: ol-custodiaterceiros@genial.com.vc
Website: www.bancogenial.com

Auditor Independente

Empresa de auditoria independente de primeira linha, que venha a ser contratada pelo Administrador para a
prestacdo de tais servigos. O Fundo estd em fase pré-operacional e, portanto, ainda nao foi contratada empresa
de auditoria.
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Assessor Legal da Oferta

TN ADVOGADOS

Rua Paes Leme, 136, Pinheiros, sala 806
CEP 05424-010, Sao Paulo - SP

At.: Lucas Fulanete Gongalves Bento
Telefone: (11) 96299-5315

E-mail: lucas.bento@tn.adv.br

Website: https://tn.adv.br/

14.4. DECLARAGAO DE QUE QUAISQUER OUTRAS INFORMAGOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE A CLASSE DE
COTAS E A DISTRIBUIGAO EM QUESTAO PODEM SER OBTIDOS JUNTO A COORDENADOR LIDER E DEMAIS
INSTITUIGOES CONSORCIADAS E NA CVM

Quaisquer informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou sobre a Oferta poderdo ser obtidos junto ao
Administrador, ao Coordenador Lider e a Gestora, cujos enderecos e telefones para contato se encontram
indicados acima. Adicionalmente, informagGes e documentos também podem ser obtidos junto a CVM e a B3
nos enderecos e websites abaixo:

Comissdo de Valores Mobilidrios

Rio de Janeiro Sao Paulo

Rua Sete de Setembro, 111, Rua Cincinato Braga, 340,
andares 29, 32, 59, 62 (parte), 2392, 262 ao 342 andares 29, 32 e 4@

CEP 20050-901, Rio de Janeiro - RJ CEP 01333-010, Sdo Paulo - SP
Tel.: (21) 3545-8686 Tel.: (11) 2146-2000

Website: www.gov.br/cvm/pt-br

Para acesso a este Prospecto, consulte: www.gov.br/cvm/pt-br neste website acessar “Centrais de Contetdo”,
clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Registradas ou
Dispensadas”, selecionar “2024” e clicar em “Entrar”, acessar em “RS” em “Quotas de Fundo Imobilidrio", clicar
em “PATAGONIA CAPITAL MULTIESTRATEGIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, e, ent3o, localizar o
“Prospecto Definitivo”).

Para acesso a este Prospecto pelo Fundos.net, consulte: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar
“Informagdes Sobre Regulados”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a InformagGes de
Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento Registrados”, buscar e acessar por “PATAGONIA CAPITAL
MULTIESTRATEGIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” clicar em “Fundos.NET”, e, ent3o, localizar
o “Prospecto”).

B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo

Praca Antonio Prado, 48, 72 andar, Centro
CEP 01010-901, S&o Paulo - SP

Tel.: (11) 3233-2000

Fax: (11) 3242-3550

Website: www.b3.com.br

Para acesso a este Prospecto, consulte: www.b3.com.br (neste website acessar a aba “Produtos e Servicos”,
depois clicar “Solugdo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas de renda variavel”, depois clicar em
“Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “PATAGONIA CAPITAL MULTIESTRATEGIA
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” e, entdo, localizar o documento desejado).

14.5. DECLARAGCAO DE QUE O REGISTRO DE EMISSOR SE ENCONTRA ATUALIZADO

O registro de funcionamento do Fundo foi concedido em 02 de fevereiro de 2024, sob o n? 0324021, e o Fundo
se encontra atualizado.

14.6. DECLARAGAO, NOS TERMOS DO ARTIGO 24 DA RESOLUCAO CVM 160, ATESTANDO A VERACIDADE DAS
INFORMAGCOES CONTIDAS NO PROSPECTO

O Administrador e a Gestora garantem, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, que os documentos da

Oferta e demais informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta sdo suficientes, verdadeiras, precisas,
consistentes e atualizadas.
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O Coordenador Lider garante, nos termos do artigo 24 da Resolucdo CVM 160, que tomou todas as cautelas e
agiu com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que as
informacg0es prestadas pelo Fundo, pela Gestora e pelo Administrador, inclusive aquelas eventuais ou periddicas
constantes da atualizacdo do registro do Fundo na CVM e as constantes do Estudo de Viabilidade, sdo suficientes,
verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo
fundamentada a respeito da Oferta.
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15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMACOES QUE A CVM
JULGAR NECESSARIOS
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Item ndo aplicavel, considerando que a Oferta foi submetida ao rito automatico de registro de distribuicdo, ndo
sujeita a analise prévia da CVM, conforme previsto no artigo 26, VII, da Resolugdo CVM 160.
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Parte das informacgGes contidas nesta Se¢do foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se encontra anexo
ao presente Prospecto Definitivo, em sua forma consolidada, na forma do Anexo Il. Recomenda-se ao potencial
Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer decisdo de investimento no Fundo.

Algumas das informagdes contidas nesta se¢do destinam-se ao atendimento pleno das disposi¢des contidas no
Cddigo ANBIMA. O selo ANBIMA incluido neste Prospecto Definitivo ndo implica recomendagdo de investimento.

16.1. BASE LEGAL

O Fundo, PATAGONIA CAPITAL MULTIESTRATEGIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, constituido sob a
forma de condominio fechado, tem como base legal a Lei 8.668 e a Resolugdo CVM 175.

16.2. HISTORICO DO FUNDO

A constituicdo do Fundo e o inteiro teor do seu Regulamento foram aprovados por meio de ato de deliberagdo
conjunta do Administrador e da Gestora, realizado em 02 de fevereiro de 2024.

16.3. OBJETIVO DE INVESTIMENTO E POLITICA DE INVESTIMENTO

O Fundo tem por objeto proporcionar a seus cotistas (“Cotistas”) a valorizacdo e a rentabilidade de suas Cotas,
preponderantemente, por meio do investimento, direto ou indireto, em um portfélio diversificado de Ativos
Imobilidrios, observados os limites de concentragdo e os critérios de elegibilidade previstos no Regulamento, nos
termos dos paragrafos 42 e 52 do artigo 40 do Anexo lll da Resolugdo CVM 175 e, ainda, os limites de investimento
por emissor e por ativo financeiro previstos no Anexo Normativo | da Resolugdo CVM 175, ou na regulamentagdo
vigente que venha a ser aplicavel.

O Fundo ndo podera adquirir cotas de fundo de investimentos administrados e/ou geridos pelo Administrador,
pela Gestora ou por empresas a eles ligadas, salvo aprovacdo em assembleia geral.

O Fundo tem por objetivo fundamental proporcionar a seus Cotistas, no longo prazo, rendimentos decorrentes
dos Ativos Imobiliarios, com a consequente valoriza¢cdo de suas Cotas.

A Gestora cabe exclusivamente a decisdo sobre a aquisicdo, alienacdo, negociacdo ou renegociacdo dos Ativos
Imobilidrios, observando as limitagGes impostas pelo Regulamento e pela regulamentacdo em vigor.

A parcela do patriménio do Fundo ndo aplicada nos Ativos Imobilidrios pode ser aplicada em Ativos de Liquidez,
conforme selecionados pela Gestora, e consoante os termos e condi¢Ges constantes no Capitulo “Politica de
Investimentos” do Regulamento. Incluem-se nos “Ativos de Liquidez”: (i) titulos federais; (ii) ativos financeiros de
renda fixa ou coobrigacdo de institui¢Ges financeiras; (iii) operagces compromissadas lastreadas nos ativos

“wn
|

“wn win,

referidos nos itens “i” e “ii”; e (iv) cotas de classes que invistam exclusivamente nos ativos referidos nos itens

a Iliiill
Os recursos obtidos com os rendimentos obtidos em decorréncia do investimento realizado nos Ativos
Imobilidrios deverdo ser distribuidos aos Cotistas, proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota
representa relativamente ao Patrimonio Liquido, conforme legislacdo em vigor.

O objetivo da Classe e sua Politica de Investimento descritos nesta se¢do ndo poderao ser alterados sem prévia
deliberagdo da Assembleia Especial, respeitado, ainda, o quérum de deliberagdo estabelecido no Regulamento.

N3do é permitido ao Fundo a realizacdo de operagGes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protegdo patrimonial e desde que a exposi¢do seja sempre, no maximo, o
valor do Patrimonio Liquido do Fundo.

Ndo existe qualquer promessa do Fundo, do Administrador, da Gestora ou do Custodiante acerca da rentabilidade
das aplicagcGes dos recursos do Fundo.

16.4. RESGATE, AMORTIZACAO DAS COTAS, RETENCAO E DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

De acordo com o disposto no artigo 22 da Lei 8.668 e no artigo 32 do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175,
as Cotas ndo sdo resgataveis.

As Cotas poderdo ser amortizadas, conforme deliberagao dos Cotistas em Assembleia Especial, nos termos do
Regulamento, e em iguais condigdes aos Cotistas. A realizagdo de amortiza¢do devera ser comunicada a B3 via
sistema FundosNet., com antecedéncia minima de 5 (cinco) Dias Uteis do pagamento, fixando data de corte dos
Cotistas que fardo jus ao recebimento do valor correspondente.
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Os lucros auferidos pelo Fundo dependerdo do resultado obtido em razao de suas atividades. Entende-se por
lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa, o produto decorrente do recebimento dos
lucros devidamente auferidos pelos Ativos Imobilidrios, bem como os eventuais rendimentos oriundos de
aplicagbes em Ativos de Liquidez, excluidos os custos relacionados as despesas ordinarias, despesas
extraordinarias, despesas relacionadas a realizacdo dos Ativos Imobiliarios e as demais despesas previstas no
Regulamento para a manutenc¢do do Fundo, em conformidade com a regulamentagdo em vigor.

O Fundo devera distribuir aos seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30
de junho e 31 de dezembro de cada ano e calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes
(“Lucros Semestrais”).

N3o obstante, o Fundo poder3, a critério da Gestora, distribuir aos Cotistas no 72 (sétimo) dia util de cada més, a
titulo de antecipac¢do dos Lucros Semestrais, a parcela desse resultado realizada e provisionada no més anterior.

A antecipacdo dos Lucros Semestrais sera distribuida aos titulares de Cotas cujas Cotas estiverem devidamente
subscritas e integralizadas no fechamento do ultimo dia util do més imediatamente anterior a data de distribuicdo
de rendimento, de acordo com as contas de depdsito mantidas pela instituicdo escrituradora das Cotas,
observado o disposto na Sec¢do “7.1 Descricdo de eventuais restri¢des a transferéncia das cotas” deste Prospecto.

Os pagamentos dos eventos de rendimentos e amortizagcGes realizados por meio da B3 seguirdo os seus prazos e
procedimentos operacionais, bem como abrangerdo todas as Cotas nesta custodiadas eletronicamente, de forma
igualitdria, sem distingdo entre os Cotistas, observadas as demais condi¢des previstas no Regulamento.

16.5. TAXAS DO FUNDO

Taxa de Administracdo Global

Sera cobrada uma taxa de administragcdo em valor equivalente a 0,16% (dezesseis centésimos por cento) ao ano,
com base em 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias, calculada sobre: (i) o patriménio liquido do Fundo; ou
(ii) caso as Cotas do Fundo integrem ou passem a integrar indice de mercado, a média diaria da cotagdo de
fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remunera¢do. Em ambos os
casos sera observado o valor minimo mensal de RS 14.000,00 (quatorze mil reais) nos primeiros 12 (doze) meses
a contar do primeiro aporte do fundo, e apds esse periodo RS 18.000,00 (dezoito mil reais), a ser pago até o 52
(quinto) dia util do més subsequente ao de referéncia, e que serd atualizado anualmente pela variagdo positiva
do IGP-M, ou por outro indice que vier a substitui-lo (“Taxa de Administracdo”).

A Gestora fara jus a uma taxa de gestdo em valor equivalente a 1,015% (um inteiro e quinze milésimos por cento)
ao ano, com base em 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias, sendo 0,815% (oitocentos e quinze milésimos por
cento) ao ano, com base em 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias, até que o patriménio liquido do Fundo atinja
o montante de RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais), calculada sobre: (i) o patriménio liquido do Fundo; ou
(ii) caso as Cotas do Fundo integrem ou passem a integrar indice de mercado, a média diaria da cotacdo de
fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remunera¢do. Em ambos os
casos, sera observado o valor minimo mensal de RS 20.000,00 (vinte mil reais) nos 6 (seis) primeiros meses apds
inicio do funcionamento da Classe, R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) do 72 (sétimo) ao 122 (décimo segundo),
inclusive, més de apds inicio do funcionamento da Classe, e RS 30.000,00 (trinta mil reais) a partir do 132 (décimo
terceiro) més apds inicio de funcionamento da Classe, este Ultimo atualizado anualmente pela variagdo positiva
do IGP-M, ou por outro indice que vier a substitui-lo, a partir da Primeira Integralizacio de Cotas

(“Taxa de Gestdo” e, em conjunto com a Taxa de Administracdo, “Taxa de Administracdo Global”).

Taxa Maxima de Custddia

O Fundo pagar3, a titulo de Taxa Maxima de Custddia, valor equivalente a 0,025% (vinte e cinco milésimos por
cento) ao ano, com base em 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias, calculada sobre o patriménio liquido do
Fundo, sendo observado o valor minimo mensal de RS 2.000,00 (dois mil reais), a ser pago até o 52 (quinto) dia
util do més subsequente ao de apuragdo, que sera atualizado anualmente pela variagdo positiva do IGP-M ou
outro indice que vier a substitui-lo ("Taxa Maxima de Custédia”).

Taxa de Performance

A Gestora fard jus a uma remuneragdo adicional equivalente a 20% (vinte por cento) do que exceder ao
Benchmark (conforme abaixo definido), a ser paga semestralmente, no 52 (quinto) dia util do més subsequente
ao de referéncia. O valor devido a titulo de Taxa de Performance sera cobrado somente apds a deducdo de todas
as despesas, ndo estando os valores recebidos pelos Cotistas a titulo de amortizacdo ou de rendimentos incluidos
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na base de calculo. Outrossim, a Taza de Performance somente podera ser cobrada quando o valor da Cota, no
momento da apuragdo da Taxa de Performance, superar o valor patrimonial da cota base, definida na
regulamentacdo em vigor, ajustada pelo indice de referéncia até o momento da apuracao.

Para fins de pagamento da Taxa de Performance, entende-se por “Benchmark” titulos de NTN-B com prazo de
vencimento de até 05 anos + 100bps, o qual sera apurado nos meses de junho e dezembro de cada ano.

Na hipdtese de substituicdo da Gestora, caso o gestor substituto ndo seja do mesmo grupo econdmico da Gestora,
serd devida Taxa de Performance a Gestora em relacdo ao periodo entre a ultima cobranca de Taxa de
Performance e o término da prestacdo de servigos. Ao novo gestor serd devida Taxa de Performance em relagdo
ao periodo entre o inicio de suas atividades no Fundo e a data de apuragdo acima estabelecida, considerando-se,
nesta hipdtese, como cota-base o valor patrimonial da Cota quando do inicio de suas atividades, atualizada pelo
indice de Referéncia, ou por outra métrica deliberada em Assembleia Especial de Cotistas que aprovou a
substituicdo do prestador de servigos.

E possivel ainda ocorrer a prorrogacio da cobranca da Taxa de Performance, com o limite de 2 (duas)
prorrogacdes sucessivas. Por fim, a seu critério exclusivo, a Gestora podera prorrogar a cobranga da Taxa de
Performance, para que seja cobrada apenas na data de apuragdo da Taxa de Performance seguinte.

As demais particularidades para o calculo da Taxa de Performance estdo previstas no Capitulo 5 do Anexo A do
Regulamento.

Taxa de Gestdo Compensatdria

Na hipdtese de destituicdo ou de substituicdo da Gestora, sem Justa Causa, e ainda que parcial em relagdo aos
servigos prestados, o Fundo fica obrigado a realizar o pagamento, em favor da Gestora, do montante equivalente
a 12 (doze) vezes a Taxa de Gestdo efetivamente devida a Gestora substituida ou destituida no més
imediatamente anterior ao da realizagdo da Assembleia Geral ou Especial de Cotistas que deliberar pela sua
destituigdo ou substituicdo (“Taxa de Gestdo Compensatéria”).

A Taxa de Gestdo Compensatodria sera calculada com base na Taxa de Gestdo efetivamente devida a Gestora
substituida ou destituida, sem aplicacdo de qualquer abatimento ou desconto, no més imediatamente anterior
ao da realizagdo da Assembleia Geral ou Especial de Cotistas que deliberar pela sua destituicdao ou substituicdo e
serd paga em parcela Unica no 52 (quinto) dia Util do més subsequente ao de referéncia, sendo somada, ainda, a
proporg¢do da Taxa de Performance devida em relagdo ao periodo decorrido entre a tomada de decisdo e a efetiva
destituicdo da Gestora.

A Taxa de Gestdo Compensatéria sera devida inclusive nas hipoteses de (i) alteragdo ou exclusdo desta disposicao
do Regulamento por deliberagdo da Assembleia Geral ou Especial, ou (ii) rescisdo unilateral do contrato, sem
justa causa, em virtude de fusdo, cisdo, incorporagdo ou transformacdo do Fundo.

Entende-se por “Justa Causa” a comprovagdo de que a Gestora: (i) atuou com fraude ou violagdo grave no
desempenho de suas funges como gestora, devidamente comprovada por decisdo de mérito obtida em segunda
instancia; ou (ii) foi impedida de exercer permanentemente suas atividades. Além das hipdteses previstas acima,
a ocorréncia de faléncia, recuperagdo judicial, extrajudicial ou descredenciamento da Gestora também sera
considerada como justa causa.

Taxa de Escrituracdo

O Administrador, na qualidade de Escriturador das Cotas da Classe, fara jus a uma remunera¢do mensal de
R$1.000,00 (mil reais), ajustada anualmente pela variac3o positiva do IGP-M ou outro indice que vier a substitui-
lo, acrescida do valor de R$0,30 (trinta centavos) por Cotista.

16.6. POLITICA DE DIVULGAGAO DE INFORMAGOES DO FUNDO
O Administrador deve prestar as seguintes informagdes periddicas sobre o Fundo:

i. mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, as informagdes constantes do
Suplemento | da Resolugdo CVM 175;

ii. trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, as informagdes
constantes no Suplemento J da Resolugdo CVM 175;
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iii. anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio: (a) as demonstragdes financeiras do
Fundo; (b) o relatério do Auditor Independente; e (c) as informagdes constantes do Suplemento K da
Resolug¢do CVM 175;

iv. anualmente, tao logo receba, o relatério dos representantes dos Cotistas;
\"A até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia geral ordinaria; e
vi. no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisGes tomadas na assembleia geral ordinaria.

O Administrador devera reenviar o formulario eletrénico cujo conteldo reflete o Suplemento K da Resolucdo
CVM 175, atualizado na data do pedido de registro de distribuicdo publica de novas cotas do Fundo.

O Administrador devera, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores o
Regulamento do Fundo, em sua versdo vigente e atualizada. A divulgagdo de informagdes referidas nesta segdo
deve ser feita na pagina do Administrador na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel
para acesso gratuito, e mantida disponivel aos cotistas em sua sede.

O Administrador devera, ainda, simultaneamente a divulga¢do referida no paragrafo acima, enviar as informacgdes
referidas nesta se¢do a entidade administradora de mercado organizado em que as Cotas do Fundo sejam
admitidas a negocia¢do, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da
CVM na rede mundial de computadores. A CVM pode determinar que as informacgGes previstas nesta secdo
devam ser apresentadas através de meio eletronico ou da pagina da CVM na rede mundial de computadores, de
acordo com a estrutura de banco de dados e programas fornecidos pela CVM.

As informagdes ou documentos referidos nesta se¢do podem, desde que expressamente previsto no Regulamento
do Fundo, ser remetidos aos Cotistas por meio eletrénico ou disponibilizados por meio de canais eletrénicos.

O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos, relativos a informagGes eventuais
sobre o Fundo:

edital de convocacgdo, proposta da administracdo e outros documentos relativos a assembleias gerais
extraordinarias, no mesmo dia de sua convocagdo;

ii. até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia geral extraordinaria;
iii. fatos relevantes;

iv. até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negdcio, a avaliagdo relativa aos imdveis, bens e direitos de
uso adquiridos pelo Fundo, nos termos do §32 do artigo 40 do Anexo Normativo Ill, da resolugdo CVM 175,
com exceg¢do das informagdes mencionadas no item 1.7 do Suplemento H, da Resolugdo CVM 175, quando
estiverem protegidas por sigilo ou se prejudicarem a estratégia de investimentos;

V. no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisGes tomadas na assembleia geral extraordindria; e

vi. em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo representante dos Cotistas, exceto o
relatério do Auditor Independente.

Considera-se relevante qualquer deliberagao da Assembleia Geral ou do Administrador, ou qualquer outro ato ou
fato que possa influir de modo ponderavel:

a) na cotagdo das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados;
b) na decisdo dos Investidores Qualificados de comprar, vender ou manter as Cotas; e
c) na decisdo dos Investidores Qualificados de exercer quaisquer direitos inerentes a condi¢do de titular

Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados.
Cumpre ao Administrador zelar pela ampla e imediata disseminac¢do dos fatos relevantes.

A divulgacgdo de informagdes referidas nesta se¢do deve ser feita na pagina do Administrador na rede mundial de
computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel aos Cotistas em sua
sede. O Administrador devera, ainda, simultaneamente a divulgacdo referida acima, enviar as informagdes
referidas nesta se¢do a B3, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina
da CVM na rede mundial de computadores.
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A CVM pode determinar que as informagdes previstas nesta secdo devam ser apresentadas através de meio
eletrénico ou da pagina da CVM na rede mundial de computadores, de acordo com a estrutura de banco de dados
e programas fornecidos pela CVM. As informagdes ou documentos referidos nesta se¢do podem, desde que
expressamente previsto no Regulamento do Fundo, ser remetidos aos Cotistas por meio eletrénico ou
disponibilizados por meio de canais eletrénicos.

Forma de divulgacdo de informacdes

Conforme mencionado acima, as informagdes relativas ao Fundo serdo divulgadas na pagina do Administrador
na rede mundial de computadores e mantida disponivel aos Cotistas em sua sede. O Administrador deverd
manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores o Regulamento do Fundo, em sua
versdo vigente e atualizada.

Os documentos ou informagdes referidos acima estardo disponiveis nos enderegos fisicos e eletronicos do
Administrador, conforme indicados nos itens 5.1 e 14.1 deste Prospecto. O Administrador devera, ainda,
simultaneamente a divulgagdo referida acima, enviar as informagdes referidas nesta se¢do a B3, bem como a
CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de
computadores.

16.7. BREVE PERFIL DOS PARTICIPANTES DA OFERTA
Breve historico do Coordenador Lider

A Genial é mais que um banco ou uma corretora. E uma plataforma em sintonia com um mundo que pede mais
inovagdo e inclusdo. S3o mais de 10 anos oferecendo maior acesso a servigos financeiros de qualidade, com
simplicidade e eficiéncia. A Genial conta atualmente com mais de 1000 colaboradores e esta presente em S3o
Paulo, Rio de Janeiro, Belo Horizonte, Nova York, Chicago, Orlando, Miami, Lisboa ofertando ampla variedade de
servigos e produtos financeiros e de investimentos.

A Genial conta com cerca de 1,2 milh8es de clientes, mais de RS 170 bilhdes de ativos e mais de 200 escritérios
associados em dezembro de 2023. Por meio de sua Corretora, a Genial atende desde o cliente de varejo iniciante
até aos mais sofisticados investidores institucionais estrangeiros, nos mercados de ag¢des, futuros, fundos
imobilidrios, tesouro direto, ETFs e outros, sempre embarcando tecnologia e estabilidade em sua oferta de
servigos. Além disto, por meio de seus parceiros internacionais, possibilita acesso ao mercado de investimentos
offshore. No 22 semestre de 2023, a Genial ocupou a 32 posi¢cdo no ranking corretagem de Renda Variavel e
32 posicdo no Ranking de Futuros.

Além de ser uma plataforma de investimentos com arquitetura aberta, a Genial também se destaca como gestora
de fundos abertos de Renda Fixa, Crédito Privado, Renda Varidvel e Multimercados oferecidos em sua prépria
plataforma e em plataformas de terceiros.

A Genial também atua nas areas de Banco de Investimento, Corporate Banking, Administragdo Fiducidria, Energia,
Cambio, Derivativos, BaaS e APIs. A Genial oferece solugGes customizadas de assessoria financeira, buscando
apoiar os planos de crescimento dos seus clientes.

A Genial acredita que o desenvolvimento saudavel do Mercado Brasileiro de Capitais passa necessariamente por
um aprofundamento da educagdo financeira do grande publico, e para isso produz uma vasta quantidade de
conteudos gratuitos distribuidos pelas suas paginas e canais nas redes sociais, que contam no total com mais de
1 milhdo de seguidores.

Breve histérico do Administrador

A area de Administracdo Fiducidria do grupo Genial comegou suas atividades em 1997, como resultado da
necessidade de prestar servigos para os fundos geridos pela prépria casa. Com mais de 20 anos de mercado, o
grupo Genial administra atualmente mais de 350 (trezentos e cinquenta) fundos de investimento, totalizando um
patriménio de aproximadamente RS 90 bilhdes (noventa bilhdes de reais) sob sua administracdo.

Breve histdrico da Gestora

A PatagOnia Capital é uma gestora multiestratégia que opera em todas as classes de fundos, com forte viés para
ativos de crédito estruturado, e sempre em busca da melhor alocagdo de investimento, atuando com
transparéncia e total independéncia na gestdo de ativos liquidos e iliquidos, com visdo de longo prazo e busca de
retornos sustentaveis, consistentes e em linha com os objetivos, politicas e retornos esperados de cada um dos
fundos sob sua gestdo.
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Desde antes da constituicdo da Patagdnia Capital, ha quase 9 anos, seus sécios fundadores ja olhavam para gestdo
de fundos imobiliarios, por meio de Fundos Exclusivos, atuando na época, como consultores especializados, bem
como de patriménios imobilidrios que ndao fossem geridos por fundos, mas que tinham grande potencial de
negocios. Nesta época, assessoraram familias e empresas para emissdao de CRI, permutas imobiliarias para
loteamento e incorporagdo, compra e venda de areas e imoveis, entre outras operagdes.

Nesta mesma época, pela empresa de consultoria Sower Partners Consultoria, desenvolveram e atuaram em mais
de 100 projetos de consultoria em empresas de diversos segmentos e setores, com foco em servicos de M&A,
OperacGes Estruturadas (Debéntures, CRI, CRA), Governanca e Reestruturagdo.

Todo esse conhecimento e expertise, somado as familias que, inicialmente, acreditaram e confiaram parte ou a
totalidade do seu patrimoénio imobilidrio aos empreendedores, foram a base e sustentagdo para a constituicdo
da Patagobnia Capital.

Esta, nasceu como MFO (Multi Family Office), mas rapidamente, gragas a um time qualificado, engajado e com
vontade de fazer acontecer, estruturou e fortaleceu o brago da Asset com fundos proprietdrios focados,
principalmente, em crédito privado e no mercado imobilidrio. Atualmente a gestora conta com 31 fundos sob
gestdo, um AUM de, aproximadamente, RS 1 Bilhdo e um time de 16 pessoas.

16.8. ATRIBUIGOES DO ADMINISTRADOR E DA GESTORA

Compete ao Administrador, tendo amplos e gerais poderes, a administragdo do patrimonio do Fundo, podendo
realizar todas as operac0es, praticar todos os atos que se relacionem com seu objeto e Politica de Investimento
e que ndo sejam de competéncia da Gestora, bem como exercer todos os direitos inerentes a propriedade
fiduciaria dos bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, inclusive o de ag¢des, recursos e excegdes, nos
termos e condi¢Oes previstas na Lei 8.668, podendo abrir e movimentar contas bancarias, adquirir e alienar
livremente titulos pertencentes ao Fundo, representar o Fundo em juizo e fora dele, deliberar sobre a emissao
de novas cotas dentro do limite de capital autorizado e mediante a solicitagdo da Gestora, bem como transigir,
desde que observadas as restri¢des impostas pela Lei 8.668, pela Resolugdo CVM 175 e/ou por outras instrugdes
normativas que venham a substitui-las, pelo Regulamento ou por deliberagdo da Assembleia Geral.

Adicionalmente ao disposto no paragrafo acima, incluem-se entre as obrigagdes do Administrador, ndo obstante
outras previstas no Regulamento:

i. providenciar, as expensas do Fundo, a averbacdo, junto ao cartdrio de registro de imdveis competente,
das restricdes dispostas no artigo 72 da Lei 8.668, fazendo constar nas matriculas dos bens imdveis e
direitos integrantes do patrimonio do Fundo que tais ativos imobilidrios: (a) ndo integram o ativo do
Administrador; (b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo do Administrador;
(c) ndo compbem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidagdo judicial ou
extrajudicial; (d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador; (e) ndo sdo
passiveis de execugdo por quaisquer credores do Administrador, por mais privilegiados que possam ser; e
(f) ndo podem ser objeto de constituigdo de Onus reais;

ii. diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: (a) os registros
de Cotistas; (b) o livro de atas das Assembleias Gerais de Cotistas; (c) o livro ou lista de presenga de
cotistas; (d) a documentagdo relativa aos Iméveis e as operagdes do Fundo; (e) os registros contabeis
referentes as operagGes e ao patrimonio do Fundo; (f) os pareceres do Auditor Independente; e (g) os
relatérios do(s) Representante(s) dos Cotistas e dos demais prestadores de servigos previstos nos artigo
26 e 27, do Anexo Normativo Ill, da Resolugdao CVM 175, e que, eventualmente, venham a ser contratados;

iii. celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagGes necessarias a execu¢do da Politica de
Investimento do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos
relacionados ao patrimonio e as atividades do Fundo;

iv. receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

V. custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em Periodo de
Distribuicao de Cotas, que podem ser arcadas pelo Fundo;

vi. elaborar e divulgar as informacgdes periddicas e eventuais;

vii.  manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo, inclusive os
prestadores de servigos essenciais, bem como as demais informag&es cadastrais do Fundo;
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viii. observar as disposicbes constantes do Regulamento, bem como cumprir as deliberacées da
Assembleia Geral;

iX. solicitar, se for o caso, a admissdo a negociagdo em mercado organizado das Cotas do Fundo;

X. deliberar sobre a emissdo de novas Cotas, observados os limites e condi¢Ges estabelecidos no
Regulamento, nos termos da legislagdo vigente;

xi. pagar multa cominatdria, as suas expensas, nos termos da legislagdo vigente, por cada dia de atraso no
cumprimento de prazos previstos na regulamentacgao aplicavel;

xii. manter servico de atendimento ao Cotista, responsdvel pelo esclarecimento de duvidas e pelo
recebimento de reclamacgdes; e

xiii.  monitorar as hipoteses de liquidagao antecipada.

O Administrador prestara ao Fundo os seguintes servigos, quando aplicaveis, prestando-os diretamente, caso seja
habilitado para tanto, ou mediante a contratacdo de terceiros, podendo ser, inclusive, empresas do grupo
econdmico do Administrador, desde que respeitado o disposto no artigo 27, §2°, do Anexo Normativo lll da
Resolu¢do CVM 175 com relagdo a encargos do Fundo:

i. atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobilidrios;

ii. escrituragdo das Cotas;

iii. custddia de ativos financeiros;

iv. auditoria independente; e

V. gestdo dos valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo.

O Administrador poderd contratar, em nome e como despesa do Fundo, os seguintes servicos facultativos:
i. distribuicao das Cotas;

ii. consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o Administrador e a Gestora nas atividades
previstas na regulamentacao aplicavel; e

iii. formador de mercado para as Cotas do Fundo.

Os servigos a que se referem os incisos (i) e (ii) acima podem ser prestados diretamente pelo Administrador ou
por terceiros, desde que, em qualquer dos casos, devidamente habilitados. A contratacao do Administrador, da
Gestora ou partes relacionadas para o exercicio da fungdo de formador de mercado deve ser submetida a prévia
aprovagdo da Assembleia Geral.

As decisGes da Gestora quanto ao exercicio de direito de voto, se aplicavel, serdo tomadas de forma diligente,
como regra de boa governanga, mediante a observancia da politica de voto, a qual pode ser encontrada no
seguinte  endereco eletrbnico:  https://www.patagoniacapital.com.br/wp/wp-content/uploads/2022/06/
Patagonia_Politica-de-Voto_Jun2022.pdf, com o objetivo de preservar os interesses do Fundo, nos termos da
regulamentagdo aplicdvel as atividades de administragdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios.

Observadas as vedacdes estabelecidas aos prestadores de servicos na regulamentagdo em vigor e/ou no
Regulamento, é vedado ao Administrador e a Gestora, conforme o caso, no exercicio de suas atribui¢des e
utilizando recursos ou Ativos do Fundo:

i. receber depdsito em sua conta corrente;
ii. contrair ou efetuar empréstimo;

iii. vender cotas a prestagdo, sem prejuizo da possibilidade de integralizagdo a prazo de cotas subscritas;

iv. garantir rendimento predeterminado aos cotistas;
V. utilizar recursos das Cotas para pagamento de seguro contra perdas financeiras de cotistas; e
vi. praticar qualquer ato de liberalidade.
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E vedado a Gestora, exclusivamente, no desenvolvimento de suas atividades e utilizando os recursos do Fundo:

vii.

conceder crédito sob qualquer modalidade;

prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacGes praticadas pelo
Fundo, exceto se permitido pela regulamentagdo aplicavel;

aplicar no exterior os recursos captados no Pais;

ressalvada a hipotese de aprovagdo em assembleia de cotistas, realizar opera¢cdes do Fundo quando
caracterizada situacdo de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador e/ou Gestor, entre o
Fundo e os Cotistas que detenham participacdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do
patriménio do Fundo, entre o Fundo e o Representante dos Cotistas, ou entre o Fundo e o empreendedor
de um empreendimento imobiliario;

realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na regulamentacdo
aplicavel;

realizar operagdes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados autorizados pela
CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuigdes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de
conversdo de debéntures em agdes, de exercicio de bénus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizagdo; e

realizar operagGes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas exclusivamente para
fins de protegdo patrimonial e desde que a exposigdo seja sempre, no maximo, o valor do patrimdnio
liquido, e observado, ainda, a Clausula 3.5 do Anexo A do Regulamento.

Observadas as obrigacdes dos demais prestadores de servicos do Fundo estabelecidos na regulamentagdo em
vigor e/ou no Regulamento, cabera a Gestora:

identificar, avaliar, acompanhar e realizar a aquisi¢do e a alienagdo dos Ativos Imobilidrios que serdo objeto
de investimento pelo Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, inclusive com a elaboracdo de
analises econdmico-financeiras;

assinar todos e quaisquer documentos necessarios para a formalizagdo da aquisi¢ao e alienagdo dos Ativos
em nome do Fundo;

realizar o monitoramento de investimentos do Fundo em Ativos de Liquidez;

solicitar ao Administrador a realizagdo de nova emissdo de cotas do Fundo, até o limite do Capital
Autorizado (conforme definido no Regulamento);

providenciar a execucdo de estratégias de desinvestimento relacionadas a Ativos de Liquidez detidos
pelo Fundo;

elaborar propostas de investimento e/ou desinvestimento relacionadas a Ativos para discussdo interna,
entre os membros de sua equipe;

monitorar os investimentos realizados pelo Fundo; e

votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos Ativos detidos pelo Fundo, conforme aplicavel, sempre no
melhor interesse dos Cotistas e envidando maximos esforcos para na forma que entenda ser benéfico ou
que agreguem valor ao Fundo.

16.9. TRIBUTACAO

A presente se¢do destina-se a tragar breves consideragdes a respeito do tratamento tributdrio a que estdo sujeitos
o Fundo e seus Cotistas. As Informagbes abaixo foram elaboradas com base na legislagdo brasileira em vigor na
data de publicagdo do Regulamento e deste Prospecto e tem por objetivo descrever genericamente o tratamento
tributdrio aplicdvel aos Cotistas e ao Fundo. Os Cotistas devem consultar seus assessores juridicos com relagdo a
tributagdo aplicdvel aos investimentos realizados no Fundo.
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Tributacdo aplicavel ao Fundo

Imposto de Renda

Como regra geral, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pela carteira do Fundo em aplicagdes financeiras
de renda fixa ou varidvel se sujeitam a incidéncia do imposto sobre a renda retido na fonte de acordo com as
mesmas regras de tributacdo aplicaveis as aplicagGes financeiras das pessoas juridicas. Todavia, em relagdo aos
rendimentos produzidos por Letras Hipotecarias, Certificados de Recebiveis Imobilidrios, Letras de Crédito
Imobilidrio e cotas de fundos de investimento imobilidrio admitidas a negociagao exclusivamente em bolsa de
valores ou no mercado de balcdo, ha regra de isen¢do do imposto sobre a renda retido na fonte, de acordo com
as alteragOes promovidas pela Lei n? 12.024, de 27 de agosto de 2009, na Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993.
Na Solugdo de Consulta - Cosit n2 181, expedida pela Coordenagdo Geral de Tributagao em 25 de junho de 2014
e publicada em 04 de julho de 2014, a Receita Federal do Brasil manifestou o entendimento de que os ganhos de
capital auferidos na alienagdo de cotas de fundos de investimento imobilidrio por outros fundos de investimento
imobilidrio, sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento), conforme normas
aplicaveis aos ganhos de capital auferidos em operagdes de renda varidvel. Com relagdo aos ganhos de capital
auferidos na alienagao de LH, CRI e LCl, os respectivos ganhos estardo isentos do Imposto de Renda na forma do
disposto na Lei 8.668.

O imposto sobre a renda pago pela carteira do Fundo poderd ser compensado com o imposto sobre a renda
retido na fonte, pelo Fundo, quando da distribuicdo dos rendimentos aos seus Cotistas.

Os fundos imobilidrios sdo obrigados a distribuir a seus cotistas 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.

O fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como incorporador, construtor ou
sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, nos termos da
legislagdo tributaria aplicavel, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo fundo,
sujeita-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas para fins de incidéncia da tributagcdo corporativa cabivel
(Imposto sobre a Renda das Pessoa Juridicas - IRPJ, Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido - CSLL, Contribuicdo
ao Programa de Integracdo Social - PIS e Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social - COFINS).

IOF/Titulos

As aplicagBes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas atualmente a incidéncia do IOF/Titulos a aliquota de 0% (zero
por cento), sendo possivel sua majoragdo a qualquer tempo, mediante ato do Poder Executivo, até o percentual
de 1,5% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, relativamente a transagdes ocorridas apos este
eventual aumento.

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

Tributacdo aplicavel aos Cotistas

Imposto de Renda

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos cotistas sujeitam-se a incidéncia do imposto sobre a renda
retido na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Por ser o Fundo um condominio fechado, o imposto incidira
sobre o rendimento auferido: (i) na amortizagdo das Cotas; (ii) na alienacdo de Cotas a terceiros; e (iii) no resgate
das Cotas, em decorréncia do término do prazo de duragdo ou da liquida¢do antecipada do Fundo.

Cumpre ressaltar que sao isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas
fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica, cujas cotas sejam admitidas a negociagao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, desde que o Cotista seja titular de
menos de 10% (dez por cento) do montante total de Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe atribua direito
ao recebimento de rendimentos iguais ou inferiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo Fundo, ou, ainda, no caso de um conjunto de Cotistas pessoas fisicas ligadas, conforme definido na legislacdo
aplicavel, desde que estes ndo representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo
Fundo, ou cujas Cotas ndo lhes atribua direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento)
do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, e o Fundo receba investimento de, no minimo, 100 (cem) Cotistas.
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Ndo ha garantia de que o beneficio fiscal atualmente vigente ndo venha a ser posteriormente restringido,
suspenso, revogado ou extinto por legislagdo superveniente, ocasido na qual podera vir a incidir a tributacdo
sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo, de acordo com os termos da legislagcdo que vier a estabelecer a
incidéncia tributaria.

Ndo ha incidéncia de imposto sobre a renda retido na fonte na hipdtese de alienagdo de Cotas a terceiro para
qualquer beneficiario (pessoa fisica ou juridica), devendo o cotista apurar o imposto, observando as regras
tributacdo incidente sobre eventual de ganho de capital.

O imposto sobre a renda pago serd considerado: (i) definitivo no caso de Investidores pessoas fisicas, e
(i) antecipagdo do IRPJ para os Investidores pessoa juridica (nos regimes de lucro presumido, real e arbitrado).
No caso de pessoa juridica, o ganho serd incluido na base de calculo do IRPJ e 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$ 20.000,00 (vinte mil reais) multiplicados
pelo numero de meses do respectivo periodo de apuragdo; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndo-
financeiras, corresponde a 9% (nove por cento).

Ademais, desde 12 de julho de 2015, os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras
tributadas sob a sistemdtica ndo 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. Por outro lado, no caso de
pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuigdes pela sistemdtica cumulativa, os ganhos e
rendimentos distribuidos pelo Fundo ndo integram a base de cdlculo das contribui¢des PIS e COFINS.

Adicionalmente, sobre os ganhos decorrentes de negociagbes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo
organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediagdo, havera retencdao do imposto sobre a renda
na fonte a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento).

IOF/Titulos

O I0F/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidagdo, cessdo ou
repactuacgao das Cotas, conforme preveem os artigos 28 e 32 do Decreto n? 6.306, de 14 de dezembro de 2007,
conforme alterado (“Decreto 6.306"), mas a cobranga do imposto fica limitada a percentuais do rendimento
previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto 6.306, a depender do prazo do investimento.

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 liquidagdo serd inferior a 30 (trinta)
dias (prazo a partir do qual é aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdo das Cotas é regularmente realizada em bolsa
de valores.

Em qualquer caso, o Poder Executivo estd autorizado a majorar a aliquota do I0F/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 mobilidrios de renda fixa e de renda variavel, efetuadas
com recursos provenientes de aplica¢des feitas por investidores estrangeiros em cotas de Fundo de Investimento
Imobilidrio, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo esteja constituido e em funcionamento
regular, até um ano da data do registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo ndo esteja
constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

IOF/Cémbio

Conversdoes de moeda estrangeira para a moeda brasileira, bem como de moeda brasileira para moeda
estrangeira, porventura geradas no investimento em cotas do Fundo, estdo sujeitas ao IOF/Cambio. Atualmente,
ndo obstante a maioria das operagdes de cdmbio estar sujeita a aliquota de 0,38% (trinta e oito centésimos por
cento), a liquidagdo das operagdes de cambio contratadas por investidor estrangeiro para ingresso de recursos
no pais para aplicagdo no mercado financeiro e de capitais estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento), nos
termos do inciso XlIl, do artigo 15-B, do Decreto 6.306. A mesma aliquota aplica-se as remessas efetuadas para
retorno dos recursos ao exterior.

Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo,
até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento).
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Investidores Residentes no Exterior

Os ganhos de capital auferidos por Cotistas residentes e domiciliados no exterior que ingressarem recursos nos
termos da Resolu¢do CMN n2 4.373, de 29 de setembro de 2014 e que ndo residam em pais ou jurisdigdo com
tributacdo favorecida nos termos do art. 24 da Lei 9.430, de 27 de dezembro de 1996, estardo sujeitos a regime
de tributacgdo diferenciado. Regra geral, os rendimentos auferidos por tais Cotistas, estardo sujeitos a incidéncia
do imposto sobre a renda retido na fonte a aliquota de 15% (quinze por cento), nos termos da Instrucdo
Normativa RFB n2 1.585, de 31 de agosto de 2015.

No entanto, estardo isentos do imposto sobre a renda os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa
fisica, inclusive se residentes em jurisdicdo com tributagao favorecida, cujas cotas sejam admitidas a negociagao
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado e desde que o Cotista seja titular de
menos de 10% (dez por cento) do montante total de Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe atribua direito
ao recebimento de rendimentos iguais ou inferiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo Fundo, ou, ainda, no caso de um conjunto de Cotistas pessoas fisicas ligadas, conforme definido na legislacdo
aplicavel, desde que estes ndo representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo
Fundo, ou cujas Cotas nao lhes atribua direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento)
do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, e o Fundo receba investimento de, no minimo, 100 (cem) Cotistas.

Considera-se jurisdicdo com tributagdo favorecida para fins da legislacdo brasileira aplicavel a investimentos
estrangeiros nos mercados financeiro e de capitais brasileiros, os paises e jurisdicdes que ndo tributem a renda
ou capital, ou que o fazem a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) (ou 17%, no caso das jurisdi¢des
que atendam aos padrdes internacionais de transparéncia previstos na Instru¢ao Normativa RFB 1.530, de 19 de
dezembro de 2014), assim como o pais ou dependéncia com tributagdo favorecida cuja legislagdo ndo permita o
acesso a informagdes relativas a composicdo societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificagdo
do beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a ndo residentes.

A lista de paises e jurisdigGes cuja tributagdo é classificada como favorecida consta da Instrugdo Normativa da
RFB n2 1037, de 04 de junho de 2010.

A Lei n? 11.727, de 23 de junho de 2008 (“Lei 11.727") acrescentou o conceito de “regime fiscal privilegiado”
para fins de aplicagdo das regras de pregos de transferéncia e das regras de subcapitalizagdo, assim entendido o
regime legal de um pais que (i) ndo tribute a renda ou a tribute a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento)
(ou 17%, conforme aplicavel); (ii) conceda vantagem de natureza fiscal a pessoa fisica ou juridica ndo residente
sem exigéncia de realizacdo de atividade econ6mica substantiva no pais ou dependéncia ou condicionada ao ndo
exercicio de atividade econémica substantiva no pais ou dependéncia; (iii) ndo tribute, ou o faga em aliquota
maxima inferior a 20% (vinte por cento) (ou 17%, conforme aplicavel) os rendimentos auferidos fora de seu
territério; e (iv) ndo permita o acesso a informagGes relativas a composi¢do societaria, titularidade de bens ou
direitos ou as operagdes econOmicas realizadas.

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

QOutras consideracdes

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

Considera-se pessoa ligada ao Cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 22 (segundo) grau; e (ii) a empresa
sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 22 (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao Cotista
pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos paragrafos 12
e 22 do artigo 243 da Lei n2 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste Fundo no mercado, devera observar se as
condicGes previstas acima sdo atendidas para fins de enquadramento na situagdo tributaria de isencdo de
imposto sobre a renda retido na fonte e na declaragdo de ajuste anual de pessoas fisicas.

O ADMINISTRADOR E A GESTORA NAO DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR ALTERACOES NO
TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS COTISTAS OU PARA GARANTIR O
TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.
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DocuSign Envelope ID: 344D9BD7-9923-44D1-B598-2A4F58D5D792

INSTRUMENTO PARTICULAR DE DELIBERAGAO CONJUNTA DE CONSTITUIGAO DO
PATAGONIA CAPITAL MULTIESTRATEGIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Pelo presente instrumento particular de constituigdo (“Instrumento de Constituicdo”), o BANCO GENIAL

S.A., instituicao financeira, com sede na Praia de Botafogo, 228, 9° andar, na cidade e estado do Rio de
Janeiro, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 45.246.410/0001-55, autorizado pela Comissao de Valores
Mobiliarios (“CVM”) a exercer a atividade de administragéo de carteira de valores mobiliarios, por meio do
Ato Declaratério Executivo n° 15.455, de 13 de janeiro de 2017, neste ato representado nos termos de
seu estatuto social, na qualidade de instituicho administradora de fundos de investimentos
(“Administrador”’), e a PATAGONIA CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA., sociedade limitada
com sede na cidade de Ribeirdo Preto, estado de Sao Paulo, na Av. Braz Olaia Acosta, 727, sala 1101,
Jardim Califérnia, CEP 14026-040, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 39.526.263/0001-74, autorizada a
prestar servico de administracao de carteiras de valores mobiliarios pela CVM, de acordo com o Ato
Declaratério CVM n°® 18.997, expedido em 16 de agosto de 2021, neste ato representada nos termos de
seu contrato social, na qualidade de gestora de recursos (“Gestora” e quando em conjunto com o
Administrador, “Prestadores de Servicos Essenciais”’), RESOLVEM:

a) Constituir um fundo de investimento imobiliario, nos termos da Resolugdo CVM n° 175, de 23 de
dezembro de 2022, conforme alterada, e do seu Anexo Normativo Il (“Resolucdo CVM 175”), em regime

de condominio fechado e destinado ao publico em geral, que sera denominado “PATAGONIA CAPITAL
MULTIESTRATEGIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” (“Fundo”);

b) Designar o Administrador para realizar as funcdes de custddia, tesouraria, controladoria e
escrituragcdo do Fundo;

c) Aprovar o teor do regulamento do Fundo (“Regulamento”), que segue anexo ao presente
Instrumento de Constituicdo na forma do Anexo |;

d) Designar o Sr.Rodrigo Godoy, brasileiro, casado, administrador, portador da cédula de identidade
RG n° 50.863.708-9 SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob n°® 006.651.417-77, como diretor do Administrador
responsavel pelas operag¢des do Fundo, bem como pela prestagao de informagdes relativas ao Fundo;

e) Submeter a aprovagdo da CVM o presente Instrumento de Constituicdo, bem como os demais
documentos exigidos pela Resolugdo CVM 175, para obter o registro do Fundo e seu respectivo CNPJ/MF.
Fica desde ja estabelecido, na forma da regulamentacao aplicavel, que o Fundo tera seu nimero de CNPJ
atribuido pela CVM quando do seu registro na pagina mundial de computadores da mesma. O numero
estara disponivel na ficha de cadastro do Fundo disponivel ao publico no sistema SGF da CVM; e
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f) Realizar todos os registros necessarios e/ou firmar todos os documentos pertinentes para a

implementacao das deliberagdes acima, nos termos da legislagao e regulamentacédo aplicaveis.

Em atengdo ao Art.10, Il da Resolugdo CVM 175, os Prestadores de Servigos Essenciais declaram que o
Regulamento do Fundo esta plenamente aderente a legislagéo vigente.

Sendo assim, assina o presente Instrumento de Constituicdo em 1 (uma) via.

Rio de Janeiro, 02 defevereiro de 2024.

DocuSigned by:

[oum Condls | Luis Festnde

96B043B6B4B9437 ... AD4094144A7T44A...
BANCO GENIAL S.A.
Administrador

DocuSigned by:

Custons Pupin

0A256458C3944F5. ..

DocuSigned by:
Tiag Dagyo
883B270FBB4140A...

PATAGONIA CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA

BANCOGEMNIAL.COM

Gestora
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INTRUMENTO PARTICULAR DO ADMINISTRADOR E ALTERAGAO DO REGULAMENTO
DO PATAGONIA CAPITAL MULTIESTRATEGIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 53.764.894/0001-52
(“Eundo”)

Pelo presente instrumento particular, o BANCO GENIAL S.A., instituicao financeira, com sede na
cidade e estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 228, sala 907, CEP 22250-040, inscrita no
CNPJ sob n° 45.246.410/0001-55, instituicdo autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios
(“cyM"), por meio do Ato Declaratério n° 15.455, expedido em 13 de janeiro de 2017, a exercer a
atividade de administracdo de carteira de titulos e valores mobiliarios, na qualidade de administrador

fiduciario do Fundo (“Administrador”):
CONSIDERANDO:

(i) gue a B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”) solicitou expressamente certas alteracées no
regulamento do Fundo, conforme aprovado em 02 de fevereiro de 2024 (“Regulamento”)
para o depésito das cotas do Fundo na B3, objetivando o registro e a negociacdo das
referidas cotas;

(ii) que a Resolucdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada, prevé em
seu art. 52 que, inter alia, independem de assembleia de cotistas as alteragcdes ao
regulamento que sejam decorrentes da necessidade de atendimento de exigéncias de
entidades administradores de mercados organizados em que as cotas sejam administras a
negociacao;

(iii) o Administrador deseja realizar alteragées no Regulamento, consoante os incisos supra;

(iv) o Administrador deseja rerratificar as resolucoes tidas em 28 de fevereiro de 2024; e

(v) que o Fundo nao tem, na presente data, quaisquer cotistas,
RESOLVE:
(1 Incluir no cabecalho do Regulamento e do Anexo A o CNPJ do Fundo, os quais passardo a

vigorar com a seguinte nova redacao:

“REGULAMENTO DO PATAGONIA CAPITAL MULTIESTRATEGIA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO
CNPJ n® 53.764.894/0001-52"

({])] Alterar a Clausula 6.4 do Anexo A do Regulamento, a qual passara a vigorar com a seguinte
nova redacao:

“6.4. Salvo se de outra forma disposto no ato que deliberar a respeito das emissées
subsequentes, € assegurado aos Cotistas detentores de Cotas devidamente subscritas e
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(1)

(V)

(V)

(Vi)

(vn)

integralizadas, e que estejam em dia com suas obrigacées para com a Classe quando da
realizacdo da emissdo subsequente, conforme prazos e condicées a serem definidos nos
documentos de aprovacdo da nova emisséo, o direito de preferéncia na subscricdo das novas
Cotas até a proporc¢éo do nimero de Cotas integralizadas e detidas (“Direito de Preferéncia”).
O Direito de Preferéncia poderd, ainda, ser cedido a terceiros, inclusive outros Cotistas, de
acordo com os procedimentos previstos nos documentos especificos da emissdo
subsequente.”

Alterar a Clausula 6.6 do Anexo A do Regulamento, a qual passara a vigorar com a seguinte
nova redacao:

“6.6. Moeda corrente nacional ou mediante a entrega de Ativos, fora do ambiente da B3,
com base em laudo de avaliagdo elaborado nos termos da Resolucdo e aprovado pela
assembleia especial de Cotistas. A aprovacdo do laudo pela assembleia especial de cotistas
ndo é requerida quando se tratar de Ativos que constituam a destinacdo de recursos da
primeira oferta publica de distribuicdo de cotas. Para todos os fins, qualquer integralizacao
realizada mediante a entrega de ativos deverad ser realizada fora do ambiente da B3, de
acordo com os procedimentos estabelecidos pelo Escriturador.”

Alterar a Clausula 6.9 do Anexo A do Regulamento, a qual passara a vigorar com a seguinte
nova redacio:

“6.9. As Cotas poderdo ser admitidas para (i) distribuicdo e liquidacGo no mercado
primdrio por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos - DDA e do Escriturador, conforme o
caso; e (ii) negociacdo e liquidacdo no mercado secunddrio exclusivamente por meio do
mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa,
Balcao (“B3”).”

Excluir as Clausulas 6.15 e 6.16 do Anexo A do Regulamento;

Incluir a Clausula 6.15 no Anexo A do Regulamento, a qual vigera com a seguinte redacao:
“Comunicacdo a B3

6.15. A realizacdo de amortizacdo deverd ser comunicada a B3 via sistema FundosNet.,
com antecedéncia minima de 5 (cinco) Dias Uteis do pagamento, fixando data de corte dos

Cotistas que farao jus ao recebimento do valor correspondente.”

Incluir a Clausula 6.2 no Anexo A do Regulamento e, consequentemente, reordenar a
numeracao das clausulas subsequentes:

“6.2. A primeira Emissdo de Cotas da Classe serd realizada sob o rito automdtico de
registro perante a CVM, nos termos da regulamentacdo em vigor, sendo que serdo emitidas,
no minimo 1.000.000 (um milhéo) de Cotas e no mdximo até 5.000.000 (cinco milhées) de
Cotas. Ainda, poderdo ser emitidas até 1.250.000 (um milhdo e duzentas e cinquenta mil) de
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(Vi)

(1X)

(X)

(X1)

Cotas adicionais, as quais poderdo servir para o atendimento a um eventual excesso de
demanda que venha a ser constatado no decorrer da oferta das Cotas. As Cotas serdo
admitidas para (i) distribuicdo e liquidacGo no mercado primdrio por meio do Sistema de
Distribuicdo de Ativos - DDA e do Escriturador, conforme o caso; e (ii) negociacio e
liquidag¢do no mercado secunddrio exclusivamente por meio do mercado de bolsa, ambos
administrados e operacionalizados pela B3. Na primeira data de liquidacdo, o valor unitdrio
de subscricdo e integralizacdo das Cotas, ho dmbito da primeira Emissdo, € de R$ 10,00 (dez
reais) por nova Cota, somado ao custo unitdrio de distribuicéo, perfazendo o valor total de R$
10,39 (dez reais e trinta e nove centavos) por nova Cota da primeira Emissédo. Por fim, serd
admitida a subscricdo e integralizacéo da quantidade minima equivalente a 1.000.000 (um
milhéo) de novas Cotas, totalizando o montante minimo de R$ 10.000.000,00 (dez milhées de
reais), sendo que o valor total da Emisséo € de até R$50.000.000,00 (cinquenta milhées de
reais), sem considerar as Cotas adicionais, e R$62.500.000,00 (sessenta e dois milhées e
quinhentos mil reais), considerando as Cotas adicionais.”

Incluir as Subclausulas 11.2.2 e 11.2.3 no Anexo A do Regulamento, as quais vigerdao com as
seguintes redagoes:

“11.2.2. Os pagamentos dos eventos de rendimentos e amortizacées realizados por
meio da B3 seguirdo os seus prazos e procedimentos operacionais, bem como abrangerdo
todas as Cotas nesta custodiadas eletronicamente, de forma igualitdria, sem distincdo entre
os Cotistas, ressalvada a situacdo prevista no item 11.2.3 deste Anexo. Ainda, a base para
fins de pagamento de rendimentos e amortizacdo, deve observar o intervalo minimo
necessdrio de acordo com os procedimentos operacionais da B3.

11.2.3. Em emissées subsequentes de Cotas, as Cotas subscritas e integralizadas fardo jus
aos rendimentos relativos ao exercicio social em que forem emitidas e a partir da data de sua
integralizacdo, sendo que no més em que forem integralizadas, o rendimento serd calculado
pro rata temporis, participando integralmente dos rendimentos dos meses subsequentes.”

Incluir a Clausula 12.3 no Anexo A do Regulamento, a qual vigerd com a seguinte redacao:
“Dias Uteis

12.3. Para fins deste Anexo, entende-se por “Dia Util” qualquer dia exceto: (i) sdbados,
domingos ou feriados nacionais, e (ii) aqueles sem expediente na B3.”

Em razdo das alteracbes acima mencionadas, consolidar a nova versao do Regulamento, na
forma do documento anexo ao presente instrumento;

Retificar a resolucdo (l).(n) tida no Instrumento Particular de Aprovacdo da Oferta (“|PA
Oferta”) realizado pelo Administrador em 28 de fevereiro de 2024, o qual passara a vigorar
com a seguinte nova redacao:
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“n) iacd : As Cotas poderdo ser admitidas para (i) distribuicdo e
liquidacdo no mercado primdrio por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos - DDA e do
Escriturador, conforme o caso; e (ii) negociacdo e liquidacdo no mercado secunddrio
exclusivamente por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados
pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo;”

(X1)  Ratificar as demais resolucdes tidas no IPA Oferta.

Sendo assim, assina eletronicamente o presente Instrumento Particular do Administrador em 1

(uma) via.

Rio de Janeiro, 06 de marco de 2024.

cintia.santana@genial.cam.ve rodrigo.godoy@genial.com.ve

Assinado Assinado
O v Radrigo de Godoy
v,
. D435ign
Disn BANCO GENIAL S.A.
Administrador
RIO DE SAD MIAMI NEW YORK
JANEIRO PAULO AFFILIATE AFFILIATE

BANCOGENIAL.COM
PHONE: PHONE:
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REGULAMENTO DO PATAGONIA CAPITAL
MULTIESTRATEGIA FUNDO DE A0 .
en I a I INVESTIMENTO IMOBILIARIO m
CNPJ n° 53.764.894/0001-52 PATAGONIA

CAPITAI

VIGENCIA: 06/03/2024
1. INTERPRETACAO

Interpretacao Conjunta

1.1. ESTE REGULAMENTO DEVE SER LIDO E INTERPRETADO EM CONJUNTO COM SEUS ANEXOS E
APENDICES, SE HOUVER, E E REGIDO PELA LEI N° 8.668 DE 25 DE JUNHO DE 1993, CONFORME
ALTERADA, PELA RESOLUGCAO DA CVM N° 175, DE 23 DE DEZEMBRO DE 2022, CONFORME
ALTERADA, BEM COMO PELO SEU ANEXO NORMATIVO Il (“‘RESOLUCAQ"), SEM PREJUIZO DAS
DEMAIS NORMAS E DIRETRIZES REGULATORIAS E DA AUTORREGULAGAO (EM CONJUNTO,
‘NORMAS").

Termos Definidos

1.2. Exceto se expressamente disposto de forma contréria, os termos utilizados neste Regulamento terdo o
significado atribuido na regulamentacdo em vigor ou o significado atribuido no Regulamento, Anexos e
Apéndices, quando houver.

1.3. Todas as palavras, expressdes e abreviacfes utilizadas no Regulamento, Anexos e Apéndices, quando
houver, com as letras iniciais mailsculas, referem-se a este Fundo, Classe e/ou Subclasse, conforme
aplicavel.

Orientacdes Gerais
1.4. Este Regulamento dispde sobre informagdes gerais do Fundo e comuns as suas Classes.

1.5. Cada Anexo que integra o presente Regulamento dispde sobre informacgdes especificas de cada Classe,
€ comuns as respectivas Subclasses, quando houver.

1.6. O Apéndice que integra o Anexo dispde sobre informacfes especificas de cada Subclasse, quando
houver.

2. PRESTADORES DE SERVICOS
Administrador
2.1. BANCO GENIAL S.A., instituicdo financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, 228, sala 907, Botafogo, CEP 22250-040, inscrito no CNPJ sob o n°
45.246.410/0001-55, autorizada a prestar servico de administracdo de carteiras de valores mobiliarios pela

CVM, de acordo com o Ato Declaratério CVM n° 15.455, expedido em 13 de janeiro de 2017.

2.1.1. Servicos: Além dos servigos de administracéo fiduciaria, conforme previstos na regulamentagdo em
vigor, em especial na Resolucdo, o Administrador também prestara ao Fundo os servigos de:

® Custodia;
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(i) Escrituracao; e
(iii) Controladoria.

Gestora

2.2. PATAGONIA CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA., sociedade limitada com sede na cidade de
Ribeirdo Preto, estado de S&o Paulo, na Av. Braz Olaia Acosta, 727, sala 1101, Jardim Califérnia, CEP
14026-040, inscrita no CNPJ sob o n° 39.526.263/0001-74, autorizada a prestar servico de administracéo de
carteiras de valores mobiliarios pela CVM, de acordo com o Ato Declaratério CVM n° 18.997, expedido em 16
de agosto de 2021.

2.2.1. A Gestora é o responsavel pela estratégia, resultado, gestdo e implementacéo de todas as operacdes
com Ativos da carteira.

2.2.2. Caso a Gestora contrate Cogestor para determinada Classe, as informagbes do prestador de
servigos estardo descritas diretamente no Anexo da respectiva Classe, assim como o seu mercado especifico
de atuacéo.

Responsabilidade dos Prestadores de Servigcos

2.3. A responsabilidade de cada prestador de servicos perante o Fundo, Classes, Subclasses (conforme
aplicavel) e demais prestadores de servigos € individual e limitada, exclusivamente ao cumprimento dos
respectivos deveres, aferiveis conforme previsto na Resolucdo, neste Regulamento, seus Anexos e
Apéndices (conforme aplicavel) e, ainda, no respectivo contrato de prestagdo de servigos.

2.4. A avaliacéo da responsabilidade dos prestadores de servicos devera levar sempre em consideragdo 0s
riscos inerentes as aplicagdes nos mercados de atuacéo do Fundo e Classes respectivas, bem como o fato
de que os servicos sdo prestados em regime de melhores esfor¢cos e como obrigacdo de meio.

2.5. Cada prestador de servicos do Fundo responderd, individualmente, somente por danos diretos
decorrentes de seus proprios atos e omissdes contrarios a lei, ao Regulamento ou a regulamentagéo vigente,

devidamente comprovados por deciséo judicial ou arbitral transitada em julgado, sem solidariedade com os
demais prestadores de servicos.

2.6. O Administrador e a Gestora representam, em conjunto, os Prestadores de Servicos Essenciais do
Fundo e de suas Classes e Subclasses, se houver.

Substituicao dos Prestadores de Servicos Essenciais
2.7. O Administrador e/ou a Gestora devem ser substituidos nas hipéteses de:

i. descredenciamento para o exercicio da atividade que constitui o servico prestado ao Fundo, por
deciséo da CVM;

ii. rendncia; ou
iii. destituicdo, por deliberacédo da Assembleia Geral de Cotistas.
2.7.1. O pedido de declaracéo judicial de insolvéncia do Fundo impede o Administrador de renunciar a

administracdo fiduciaria do Fundo, mas ndo sua destituicdo por forca de deliberacdo da
Assembleia de Cotistas.
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2.7.2.

2.7.3.

2.7.4.

2.7.5.

2.7.6.

2.7.7.

2.7.8.

Nas hipéteses de descredenciamento ou rendncia, fica o Administrador obrigado a convocar
imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger um substituto, a se realizar no prazo de
até 15 (quinze) dias, sendo facultada a convocagdo da assembleia a Cotistas que detenham
Cotas representativas de ao menos 5% (cinco por cento) do Patrimdnio Liquido do Fundo.

No caso de renuncia, o Administrador e/ou a Gestora, conforme o caso, devem permanecer no
exercicio de suas funcdes até sua efetiva substituicdo, que deve ocorrer no prazo maximo de 180
(cento e oitenta) dias, contados a partir da rendncia.

Caso o Administrador e/ou a Gestora que renunciou nédo seja substituido dentro do prazo referido
no item 2.7.3 acima, o Fundo deve ser liquidado, nos termos da Resolucdo, devendo a Gestora
permanecer no exercicio de suas funcdes até a conclusao da liquidacdo e o Administrador até o
cancelamento do registro do Fundo na CVM.

No caso de descredenciamento do Administrador e/ou da Gestora, a superintendéncia
competente da CVM pode nomear administrador ou gestor temporario, conforme o caso,
inclusive para viabilizar a convocacao de Assembleia Geral de Cotistas de que trata o item 2.7.2.

Caso o Administrador e/ou a Gestora que foi descredenciado ndo seja substituido pela
Assembleia Geral de Cotistas, o Fundo deve ser liquidado, nos termos da Resolucdo, devendo a
Gestora permanecer no exercicio de suas fungBes até a conclusdo da liquidacdo e o
Administrador até o cancelamento do registro do Fundo na CVM.

No caso de alteracdo de prestador de servico essencial, o Administrador ou a Gestora
substituido deve encaminhar ao substituto cépia de toda a documentacéao referida no artigo 130

da Resolucéo, em até 15 (quinze) dias contados da efetivacédo da alteracao.

No caso de substituicdo da Gestora pelos Cotistas sem Justa Causa, sera devida a Gestora, pela
Classe, a Taxa de Gestdo Compensatéria, conforme definida e nos termos do Anexo.

3. ESTRUTURA DO FUNDO

Prazo de Duracdo do Fundo

3.1. Indeterminado.

Estruturacdo do Fundo

3.2. Classe Unica.

Exercicio Social do Fundo

3.3. Término no Ultimo dia do més de junho de cada ano civil.

4. POLITICA DE INVESTIMENTOS

4.1. Cada Classe de Cotas conta com um patrimdnio proprio segregado e seguira uma politica de
investimentos especifica. A politica de investimentos a ser observada pela Gestora, com relagdo a cada
Classe, esta indicada no respectivo Anexo. Todos os limites de investimento serdo indicados e deverdo ser
interpretados com relacéo ao patriménio liquido da Classe correspondente.

5. FATORES DE RISCO COMUNS AS CLASSES
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5.1. Os fatores de risco a seguir descritos sdo comuns a todas as Classes do Fundo, sendo aplicaveis,
portanto, a todas as Classes indistintamente, e independem de seus respectivos tipos e caracteristicas
individuais. Os fatores de risco especificos de cada Classe, notadamente em decorréncia de sua respectiva
politica de investimento e demais caracteristicas individuais, poderdo ser encontrados no respectivo Anexo.

5.1.1. Em dltima instancia, todos os fatores de risco poderao levar a desvalorizagdo das Cotas das Classes
e posterior desvalorizagdo dos investimentos dos Cotistas e/ou a auséncia de liquidez.

Risco de Mercado

5.2. O patrimbnio da Classe pode ser afetado negativamente em virtude da flutuacdo de precos e cotacdes
de mercado dos Ativos detidos pela Classe, bem como da oscilacdo das taxas de juros e do desempenho de
seus emissores.

Risco de Crédito

5.3. O patrimbnio da Classe pode ser afetado negativamente em virtude de perdas associadas ao néo
cumprimento pelo tomador ou contraparte de suas respectivas obrigacdes financeiras nos termos pactuados,
a desvalorizagdo do contrato de crédito decorrente de deterioragdo na classificacdo do risco do tomador,
reducdo de ganhos ou remuneracfes, as vantagens concedidas na renegociacdo e aos custos da
recuperacao de crédito.

Risco de Liquidez das Cotas

5.4. A Classe é constituida na forma de condominio fechado, ndo sendo admitido resgate das Cotas, fator
gue pode influenciar na liquidez das Cotas no momento de sua eventual negociagdo no mercado secundario.
Os Cotistas poderdo ter dificuldade em realizar a negociacdo de suas Cotas no mercado secundario,
inclusive correndo o risco de permanecer indefinidamente com as Cotas adquiridas. Desse modo, o Cotista
gue adquirir as Cotas devera estar ciente de que o investimento na Classe consiste em investimento de longo
prazo e que pode ndo encontrar condi¢des de vender suas Cotas no momento que desejar.

Risco de Precificacdo

5.5. As Cotas poder&o sofrer com aumento ou redug¢d@o no seu valor em virtude da precificagdo dos Ativos
financeiros da carteira pelo Administrador, ou terceiros contratados, a ser realizada de acordo com os
critérios e procedimentos estabelecidos na regulamentagao em vigor.

Risco de Concentracao

5.6. A carteira da Classe podera estar exposta a concentracdo em Ativos de determinados ou poucos
emissores. Essa concentracdo de investimentos nos quais a Classe aplica seus recursos podera aumentar a
exposigcéo da carteira da Classe aos riscos relacionados a tais Ativos, ocasionando volatilidade no valor de
suas Cotas.

Risco Normativo

5.7. Alteracdes legislativas, regulatérias ou de interpretacdo das normas as quais se sujeitam o Fundo, as
Classes ou os Cotistas podem acarretar relevantes alteracdes na carteira da Classe, inclusive a liquidacdo de
posi¢cdes mantidas, independentemente das condicdes de mercado, bem como mudanca nas regras de

ingresso e saida de Cotistas da Classe.

Risco Juridico
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5.8. A adocdo de interpretacdes por 6rgdos administrativos e pelo poder judiciario que contrastem com as
disposicBes deste Regulamento, Anexos e Apéndices, quando houver, poderdo afetar negativamente o
Fundo, a Classe, a Subclasse, quando houver, e os Cotistas, independentemente das prote¢Bes e
salvaguardas estabelecidas nestes documentos. Este Regulamento, Anexos e Apéndices, quando houver,
foram elaborados em conformidade com a legislacao vigente, especialmente o Cadigo Civil (Lei n® 10.406, de
10 de janeiro de 2002, conforme alterada). Contudo, a jurisprudéncia a respeito das inovacdes trazidas por
referida Lei no que tange a industria de fundos de investimento estd em construcao e sujeita a alteragcbes que
podem impactar as disposi¢cdes dos referidos documentos.

Segregacao Patrimonial

5.9. Nos termos do Cadigo Civil e conforme regulamentado pela Resolugdo, cada Classe constitui um
patrimonio segregado para responder por seus préprios direitos e obrigaces. Nao obstante, procedimentos
administrativos, judiciais ou arbitrais relacionados a obrigac6es de uma Classe poderdo afetar o patriménio
de outra Classe, quando houver, caso sejam proferidas sentencas ou decisdes que ndo reconhegcam o
regime de segregacao e independéncia patrimonial entre classes de fundos de investimentos.

Ciberseguranca

5.10. Os Prestadores de Servicos Essenciais desempenham seus servicos empregando recursos
tecnoldgicos e de comunicacdo que devem ser adequados as atividades do Fundo. Tais recursos devem
estar protegidos por medidas e procedimentos apropriados de ciberseguranca. Problemas e falhas nestes
recursos empregados poderdo afetar as atividades dos Prestadores de Servicos Essenciais e,
consequentemente, a performance das Classes como um todo, podendo inclusive acarretar prejuizos aos
Cotistas. Por outro lado, problemas e falhas nas medidas e procedimentos de ciberseguranca adotados
poderdo ocasionar a perda, danificacdo, corrupcdo ou acesso indevido por terceiros de informacdes do
Fundo.

Saude Publica

5.11. Questdes de salde publica poderdo gerar impacto negativo direto a economia nacional e global,
podendo levar ao regime de recessdo, bem como consequente alteracdo das atividades do mercado
financeiro e de capitais. Ainda, em atencdo a mitigacdo da propagacdo de doencas existentes ou que
venham a surgir, os Prestadores de Servigos Essenciais poderdo adotar restricbes operacionais e regimes
alternativos de trabalho que podem impactar provisoriamente 0s servicos prestados e consequentemente o
bom desempenho da Classe.

Risco Socioambiental

5.12. Eventos negativos de tematica ambiental, social e de governanca a que der causa o emissor e/ou
devedor de determinados Ativos detidos pela Classe, incluindo, mas néo se limitando, a aplicagdo de
sancbes administrativas, civeis e criminais pelo descumprimento de leis e regulamentos, podem afetar
financeiramente o referido emissor ou ainda a percepgdo do mercado a seu respeito, o que pode levar a
depreciagdo do valor dos Ativos e consequentemente acarretar prejuizos a carteira da Classe.

Risco relativo a nhao substituicdo de quaisquer Prestadores de Servicos Essenciais
5.13. Durante a vigéncia do Fundo, os prestadores de servi¢cos essenciais poderdo sofrer intervencédo e/ou
liquidagdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como ser descredenciados, destituidos ou

renunciarem as suas fungées, hipdteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com 0s prazos
e procedimentos previstos no Regulamento e/ou no respectivo Anexo e/ou Apéndice, conforme aplicavel.
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Caso tal substituicdo ndo acontega, o Fundo serd liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Risco Relativo ao Prazo de Duracao Indeterminado

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

6. DESPESAS COMUNS AS CLASSES

6.1. As despesas a seguir descritas constituem encargos comuns passiveis de serem incorridos pelo Fundo
elou individualmente pelas Classes. Ou seja, qualquer das Classes podera incorrer isoladamente em tais
despesas, sendo que estas serdo debitadas diretamente do patriménio da Classe que nelas incidir. Por outro
lado, quando as despesas forem atribuidas ao Fundo como um todo, serdo rateadas proporcionalmente entre
as Classes, na razdo de seu patrimonio liquido, e delas debitadas diretamente. Quaisquer contingéncias
incorridas pelo Fundo observardo os parametros acima para fins de rateio entre as Classes ou atribuicdo a
determinada Classe.

0] Taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas, que recaiam ou
venham a recair sobre os bens, direitos e obriga¢gbes do Fundo, Classe e/ou Subclasse.

(i) Despesas com o registro de documentos, impressdo, expedicdo e publicacdo de relatérios e
informacdes periodicas previstas na legislacédo e regulamentacéo em vigor.

(i) Despesas com correspondéncia de interesse do Fundo e/ou da Classe, inclusive comunica¢des aos
Cotistas.

(iv)  Honorérios e despesas do Auditor Independente.

(v)  Emolumentos e comissdes pagas por operacdes da carteira de Ativos.

(vi) Despesas com a manutencdo de Ativos cuja propriedade decorra de execucdo de garantia ou de
acordo com devedor.

(vii) Honorarios de advogado, custas e despesas processuais correlatas, incorridas em razdo de defesa
dos interesses do Fundo e/ou da Classe, em juizo ou fora dele, inclusive o valor da condenacao
imputada, se for o caso.

(viii) Gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os Ativos da carteira, assim como
parcela de prejuizos da carteira ndo coberta por apdlices de seguro e ndo decorrente diretamente de
culpa ou dolo dos prestadores dos servigos no exercicio de suas respectivas funcoes.

(ix) Gastos relativos a convocacdo, instalacao, realizacdo e formalizacdo de assembleia geral ou especial
de Cotistas, e a remuneracdo dos membros dos comités ou conselhos da Classe destinados a
fiscalizar ou supervisionar os Prestadores de Servicos Essenciais, incluindo os gastos relativos a
convocacgao, instalacgéo, realizacdo e formalizacéo de reunides dos referidos comités ou conselhos.

(x)  Despesas com fechamento de cambio, vinculadas as operacdes da carteira de Ativos.

(xi) Despesas com liquidacgéo, registro e custddia de operacées com Ativos da carteira.

(xii) Despesas relacionadas ao exercicio de direito de voto decorrente de Ativos da carteira.

(xiii) Despesas inerentes a constituicdo, fusao, incorporacgéo, cisdo, transformacgéo ou liquidagédo do Fundo
e/ou da Classe.

(xiv) Honorérios e despesas relacionados a atividade de formador de mercado e consultoria especializada.

(xv) Gastos da distribuicdo primaria de Cotas e despesas inerentes a admissédo das Cotas a negociagao
em mercado organizado.

(xvi) Taxa de Administracdo e Taxa de Gestao, incluindo parcelas destinadas ao pagamento de prestadores
de servigcos contratados.

(xvii) Taxa de Performance, se houver.
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(xviii) Montantes devidos a classes investidoras na hipotese de acordo de remuneragdo com base na (e
limitados a) Taxa de Administracdo, Taxa de Gestdo, Taxa de Performance e/ou Taxa de Distribuigéo,
observado o disposto na regulamentagéo vigente.

(xix) Taxa Maxima de Distribuicdo e Taxa Maxima de Custodia.

(xx) Despesas decorrentes de empréstimos contraidos em nome da Classe.

(xxi) Contratacdo de agéncia de classificacédo de risco de crédito.

(xxii) Comissbes e emolumentos pagos sobre as operacges, incluindo despesas relativas a compra, venda,
locacdo ou arrendamento dos iméveis que componham o patrimdnio das Classes.

(xxiii) Despesas com avalia¢des obrigatdrias dos Ativos do patriménio liquido da Classe.

(xxiv) Despesas relacionadas a manutengédo, conservacao e reparos de iméveis integrantes do patriménio da
Classe.

(xxv) Honorérios e despesas relacionadas as atividades de Representantes dos Cotistas.

(xxvi) Taxas de estruturacdo / manuten¢éo de seguros e previdéncia.

6.2. Contingéncias verificaveis que recaiam sobre o Fundo, ndo sobre o patriménio de alguma Classe ou
Subclasse em especifico serdo rateadas proporcionalmente entre as Classes ou Subclasses, na razao de
seu patrimdnio liquido, e delas debitadas diretamente.

7. ASSEMBLEIAS DE COTISTAS
Assembleia Geral de Cotistas

7.1. As matérias que sejam de interesse de Cotistas de todas as Classes e Subclasses demandaréo a
convocacdo de Assembleia Geral de Cotistas, e permitirdo a participacdo de todos que constem do registro
de cotistas junto ao Administrador e/ou dos prestadores de servicos e ambientes competentes, a depender
da forma de distribuicdo de cada Classe ou Subclasse, quando houver.

Assembleia Especial de Cotistas

7.2 As matérias de interesse especifico de uma Classe demandardo a convocacdo de Assembleia
Especial de Cotistas da Classe interessada, sendo admitida a participacéo apenas de Cotistas que constem
dos registros de Cotistas da Classe em questdo, seus representantes legais ou procuradores legalmente
constituidos.

7.2.1. Da mesma forma, as matérias de interesse especifico de uma Subclasse demandardo a convocagao
de Assembleia Especial de Cotistas da Subclasse interessada, sendo admitida a participagdo apenas de
Cotistas que constem dos registros de Cotistas da Subclasse em questdo, seus representantes legais ou
procuradores legalmente constituidos.

7.2.2. Tendo em vista a existéncia de Subclasses, os direitos de voto atribuidos a cada subclasse estardo
indicados no Anexo da respectiva Classe.

Forma de realizacdao das Assembleias de Cotistas

7.3. A critério exclusivo do Administrador, as Assembleias de Cotistas poderdo ser realizadas de modo
total ou parcialmente eletrénico. Neste sentido, os Cotistas poderdo se manifestar por meio eletrénico, sendo
admitidos e-mails oriundos de endereco previamente cadastrados, documentos assinados eletronicamente,
ou a utilizacdo de plataformas ou sistemas disponibilizados pelo Administrador, conforme especificado na

convocagao.

Consulta Formal
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7.4. A critério exclusivo do Administrador, a deliberacdo sobre matérias de competéncia da Assembleia de
Cotistas, sejam elas Gerais ou Especiais, podera ser tomada mediante o processo de consulta formal, por
meio fisico e/ou eletrbnico, conduzida nos termos da regulamentacdo em vigor, sem a necessidade de
reunido dos Cotistas.

Competéncia da Assembleia Geral de Cotistas

7.5. Compete privativamente & Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre as matérias previstas na
regulamentacao.

7.5.1. As matérias de competéncia de Assembleia Especial de Cotistas estardo indicadas no Anexo de
cada Classe.

Quoéruns da Assembleia Geral de Cotistas

7.6. As deliberacbes da Assembleia Geral de Cotistas serdo tomadas de acordo com o0s seguintes
quoéruns:

25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas, | A substituicdo de Prestador de Servigo essencial.
guando o Fundo tiver mais de 100 (cem) cotistas;
ou A fusdo, incorporacdo, a cisdo, total ou parcial, a
transformacéo ou a liquidacdo do Fundo.

50% (cinquenta por cento) das Cotas emitidas,
guando o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas. Alteracdo da secdo comum do Regulamento.

Aprovagdo dos atos que configurem potencial
conflito de interesses, nos termos do § 1° do artigo
27, do artigo 31 e do inciso IV do artigo 32, todos do
Anexo Normativo Il da Resolucéo.

Maioria das Cotas presentes Todas as demais matérias.

8. DISPOSICOES GERAIS
Inexisténcia de Garantia ou Seguro

8.1. O investimento em uma Classe e/ou Subclasse deste Fundo ndo é garantido pelo FGC — Fundo
Garantidor de Crédito. Adicionalmente, o investimento em uma Classe e/ou Subclasse deste Fundo néo é
garantido pelos Prestadores de Servicos Essenciais ou por qualquer outro prestador de servicos
complementar. O investimento em uma Classe e/ou Subclasse deste Fundo ndo conta com qualquer tipo de
cobertura de seguro.

Criacao de Classes e Subclasses

8.2. Os Prestadores de Servicos Essenciais poderdo, mediante aprovacao por Assembleia Geral de Cotistas,
criar novas Classes e Subclasses no Fundo, contanto que nao restrinjam os direitos atribuidos as Classes e
Subclasses existentes.

Comunicacao

8.3. Todas as correspondéncias aos Cotistas serdo enviadas exclusivamente por meio eletrdnico, ao

endereco informado pelo Cotista em seu cadastro, sendo que cabe ao Cotista manter seu cadastro
atualizado.
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8.4. Nas situagdes em que se faca necessario “atestado”, “ciéncia”, “manifestacdo” ou “concordancia” dos
Caotistas, a coleta se dara por meio eletrdnico, nos canais do Administrador.

8.5. Todos o0s contatos e correspondéncias entre Administrador e Cotista poder&o ser gravados e utilizados
para quaisquer fins de direito, incluindo, mas ndo se limitando, para defesa em procedimentos
administrativos, judiciais e arbitrais.

Protec¢des Contratuais

8.6. O investimento em Cotas nado é garantido pelo FGC — Fundo Garantidor de Crédito.

8.7. O investimento em Cotas ndo é garantido, de forma alguma, pelo Administrador, Gestora, ou qualquer
outro prestador de servicos do Fundo, das Classes ou Subclasses, quando houver.

8.8. O investimento em Cotas ndo conta com qualquer tipo de cobertura de seguro.

Servico de Atendimento ao Cotista

8.9. Os seguintes meios de comunicacdo podem ser utilizados para comunicacdes entre Cotistas e o
Administrador:

() SAC: (21) 3923-3000 (11) 3206-8000
(i) E-mail: middleadm@genial.com.vc
(iii) Ouvidoria: ouvidoria@genial.com.vc

(iv) Website: www.genialinvestimentos.com.br

9. SOLUGAO DE CONTROVERSIAS
9.1. Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado do Rio de Janeiro com a exclusdo de qualquer

outro, por mais privilegiado que seja, para dirimir quaisquer dividas ou controvérsias advindas deste
Regulamento.

94



PATAGONIA CAPITAL MULTIESTRATEGIA
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 53.764.894/0001-52 ,
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ANEXO A .
PATAGONIA CAPITAL MULTIESTRATEGIA A TA G ONITA
CAPITAI

CLASSE DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

VIGENCIA: 06/03/2024

1. INTERPRETAGCAO
Interpretacao Conjunta

1.1. ESTE ANEXO DEVE SER LIDO E INTERPRETADO EM CONJUNTO COM SEU REGULAMENTO E
APENDICES, SE HOUVER, E NORMAS APLICAVEIS.

Termos Definidos

1.2. Exceto se expressamente disposto de forma contraria, os termos utilizados neste Anexo terdo o
significado atribuido na regulamentagdo em vigor ou o significado atribuido no Regulamento e Apéndices,
quando houver.

1.3. Todas as palavras, expressdes e abreviacdes utilizadas no Anexo, seu Regulamento e Apéndices,
qguando houver, com as letras iniciais mailsculas referem-se a este Fundo, Classe e/ou Subclasse, conforme
aplicavel.

Orientacdes Gerais

1.4. O Regulamento dispde sobre informagdes gerais do Fundo e comuns as Classes.

1.5. Este Anexo, que integra o Regulamento, disp8e sobre informagBes especificas desta Classe e
comuns as suas Subclasses, quando houver.

1.6. O Apéndice que integra este Anexo dispde sobre informacdes especificas das Subclasses, quando
houver.

2. CARACTERISTICAS DA CLASSE
Publico-Alvo

2.1 A Classe é destinada ao publico investidor em geral, conforme definido na regulamentacdo em vigor
(“Investidores™).

2.2, Aportes de empregados e sécios da Gestora e Administrador: Permitido.
Responsabilidade dos Cotistas

2.3. Limitada ao valor de suas Cotas subscritas.
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Regime Condominial
2.4, Fechado.
Prazo de Duracdo
2.5, Indeterminado.
Subclasses
2.6. A Classe ndo conta com Subclasses.
3. POLITICA DE INVESTIMENTOS
Objetivo

3.1 Investir acima de 2/3 (dois tercos) do seu patrimoénio liquido, direta ou indiretamente, em Titulos e
Valores Mobiliarios observada a Estratégia e os Limites de Concentracdo por Emissor e por Tipo de Ativos
deste Regulamento.

Estratégia

3.2 Para atingir ao objetivo de investimentos, a Classe alocara seus recursos prioritariamente em titulos e
valores mobiliarios, notadamente nos seguintes Ativos (“Ativos Imobiliarios”):

0] certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI") e cotas de fundos de investimento em direitos
creditérios que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FIl (“EIDC
Imobiliaria™), e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM
ou cujo registro tenha sido dispensado;

(ii) cotas de outros FlI;

(iii) acdes, debéntures, bdnus de subscrigdo, seus cupons, direitos e recibos de subscri¢do, certificados
de deposito de valores mobilidrios, cotas de fundos de investimento, notas promissérias, notas comerciais e
guaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registradas na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos FlI;

(iv) acOes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos
Fll;

(v) certificados de potencial adicional de construcdo emitidos com base na Resolucdo CVM n° 84, de 31
de marco de 2022;

(vi) cotas de fundos de investimento em participagbes que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll; e de fundos de investimento em ag¢bes que invistam
exclusivamente em construcgéo civil ou no mercado imobiliario; e

(vii) letras hipotecarias (“LH"), letras de crédito imobiliario (“LCI") e letras imobiliarias garantidas (“LIG").

3.3. A Classe devera observar os seguintes limites de concentracdo em relacdo aos Ativos Imobiliarios
que compordo sua carteira:

Limite de Concentracao por Ativo Imobiliario
Limite do Patrimonio Liquido Tipo de Ativo Imobiliario
Até 100% CRI, Cotas de FlI, LH, LClI e LIG;
Até 40% Debéntures Imobiliérias;
Até 30% Cotas de FIDC Imobiliario;
Até 25% Outros Ativos Imobiliarios.
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3.4. Sem prejuizo da discricionariedade da Gestora e da necessidade de observancia dos limites de
concentracdo acima previstos, deverdo ser respeitados os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade
de Ativos financeiros aplicaveis as classes de investimentos financeiros reguladas pelo Anexo Normativo | da
Resolucao, ressalvadas as exceg¢des previstas no Anexo Normativo Il da Resolugéo.

3.5. A Classe s6 podera realizar operagGes com derivativos para protecdo patrimonial, e desde que a
exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido da Classe nos termos da Regulacao.

Extensdo do Mandato

3.6. A Gestora possui mandato para exercer todos os direitos relativos aos Ativos da carteira, com
discricionariedade no exercicio de suas respectivas funcdes, e sempre orientado e limitado pelo Objetivo e
pela Politica de Investimentos constantes neste Anexo.

Investimento em Ativos de Liquidez

3.7. A Classe podera manter parcela do seu patriménio em (i) titulos federais; (ii) ativos financeiros de

renda fixa ou coobrigacdo de instituigcBes financeiras; (iii) operagdes compromissadas lastreadas nos ativos

referidos nos itens “i” e “ii"; e (iv) cotas de classes que invistam exclusivamente nos ativos referidos nos itens

“i” a “iii” (“Ativos de Liquidez e, em conjunto com e Ativos Imobiliarios, simplesmente “Ativos”).
Vedacdes

3.8. E vedado & Gestora, utilizando os recursos da Classe:

0] conceder crédito sob qualquer modalidade;
(ii) prestar fianca, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacdes da classe;
(iii) aplicar no exterior recursos captados no Pais;

(iv) ressalvada a hipotese de aprovacdo em Assembleia Especial de Cotistas, realizar operacdes da
Classe de Cotas quando caracterizada situacdo de conflito de interesses entre (a) a Classe e o
Administrador, Gestor ou consultor especializado; (b) a Classe e Cotistas que detenham participacdo
correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio da Classe; (c) a Classe e o Representante
de cotistas; (d) a Classe e o empreendedor;

(V) constituir 6nus reais sobre os imoveis integrantes do patriménio da classe de cotas;

(vi) realizar operag8es com acdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados autorizados
pela CVM, ressalvadas as hipéteses de distribuicGes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de
conversdo de debéntures em acgles, de exercicio de bdnus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizacao; e

(vii) realizar opera¢Bes com derivativos, exceto quando tais operag¢des forem realizadas exclusivamente
para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do patriménio
liquido.

4. FATORES DE RISCO ESPECIFICOS DA CLASSE

4.1. Além dos fatores de risco dispostos no Regulamento, esta Classe esta sujeita, ainda, aos fatores de
risco especificos desta secéo.

Risco Perdas Patrimoniais

4.2. A perda parcial ou completa do capital aportado poderd ocorrer em virtude de estratégias
empregadas pela Classe, que podem resultar em significativas perdas patrimoniais para seus Cotistas.
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Risco de Crédito

4.3. Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira da Classe estao sujeitos a
capacidade dos seus emissores e/ou devedores em honrar os compromissos de pagamento de juros e
principal de suas dividas. Eventos que afetam as condi¢8es financeiras dos emissores dos titulos, bem como
alteracbes nas condi¢cdes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de
pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez dos Ativos desses
emissores. Nestas condi¢des, a Gestora podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais Ativos pelo
preco e no momento desejado e, consequentemente, a Classe podera enfrentar problemas de liquidez.
Adicionalmente, a variacdo negativa dos Ativos podera impactar negativamente o patrimoénio da Classe, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Mudancas na percepgdo da qualidade dos créditos dos
emissores, mesmo que nao fundamentadas, poderdo trazer impactos nos precgos dos titulos, comprometendo
também sua liquidez.

Risco de Liquidez da Carteira

4.4. As Cotas serdo registradas para negociacdo no mercado secundario em ambiente de bolsa, sendo
gue tal registro ndo é garantia de que o Investidor nado terd dificuldade na negociacdo de suas Cotas caso
gueira se desfazer destas, visto que o prazo de duragdo da Classe € indeterminado e ndo ha resgate de
Cotas.

4.4.1.Desta forma, a auséncia de liquidez podera limitar substancialmente a capacidade dos
investidores de vender as Cotas pelo preco e na ocasido que desejarem. Nao havendo um
mercado comprador ativo, o investidor podera ndo obter o pre¢co de venda desejado e,
inclusive, somente ter a opcdo de vende-las a precos significativamente mais baixos do que o
valor de aquisicdo, causando-lhe prejuizo, especialmente em momentos de mercado de baixa.

Riscos relacionados a fatores macroeconémicos, politica governamental e globalizacdo

4.5. A Classe desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos
da politica econémica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na
economia realizando relevantes mudancas em suas politicas. As medidas do Governo Brasileiro para
controlar a inflagdo e implementar as politicas econdémica e monetéaria tém envolvido, no passado recente,
alteragcbes nas taxas de juros, desvalorizagdo da moeda, controle de cambio, aumento das tarifas publicas,
entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condicdes macroeconémicas, tém impactado
significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A ado¢do de medidas que possam resultar
na flutuacdo da moeda, indexagdo da economia, instabilidade de precos, elevacdo de taxas de juros ou
influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negoécios, as condi¢gfes financeiras, os resultados
operacionais da Classe e a consequente distribuicdo de rendimentos aos Cotistas da Classe. Impactos
negativos na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das
taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados da
Classe. Nesse sentido, os Cotistas ndo estdo livres de perdas oriundas da ocorréncia, no Brasil ou no
exterior, de variaveis exégenas decorrentes de fatos extraordinarios ou situacdes especiais de mercado ou,
ainda, de eventos de natureza politica ou econdmica que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma
relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro. Em tais hipéteses, portanto, ndo sera devido pela
Classe, pelo Fundo, pelo Administrador, pela Gestora ou por qualquer outra pessoa, qualquer indenizacao,
multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo decorrente
destes eventos.

4.5.1.No passado, o desenvolvimento de condicdes econémicas adversas em outros paises resultou,
em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos

investidos no Brasil. O Brasil, atualmente, esta sujeito a acontecimentos que incluem, por
exemplo, (i) a crise financeira e a instabilidade politica nos Estados Unidos; (ii) o conflito entre a
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Ucrania e a RUssia, que desencadeou a invasao da Rassia em determinadas areas da Ucrania,
dando inicio a uma das crises militares mais graves na Europa, desde a Segunda Guerra
Mundial: (iii) a guerra comercial entre os Estados Unidos e a China; e (iv) crises na Europa e
em outros paises, que afetam a economia global, produzindo uma série de efeitos que afetam,
direta ou indiretamente, os mercados de capitais e a economia brasileira, incluindo as
flutuacbes de precos de titulos de empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito,
deterioracdo da economia global, flutuacdo em taxas de cadmbio e inflacdo, entre outras, que
podem afetar negativamente a Classe.

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

Risco de Mercado das Cotas

4.6. Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez
da carteira da Classe, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacdes de precos, cotacdes de
mercado e dos critérios para sua precificagdo. Além disso, podera haver oscilacdo negativa no valor das
Cotas pelo fato de a Classe poder adquirir titulos que séo remunerados por uma taxa de juros que sofrera
alteracbdes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de
vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos ativos integrantes da carteira da Classe, o
patriménio liquido da Classe pode ser afetado negativamente. A queda dos precos dos Ativos Imobiliarios e
dos Ativos de Liquidez integrantes da carteira pode ser tempordria, ndo existindo, no entanto, garantia de que
nado se estendam por periodos longos e/ou indeterminados, o que podera influenciar negativamente o valor
das Cotas.

Risco Tributario

4.7. Os rendimentos distribuidos pela Classe ao Cotista pessoa fisica serdo isentos de imposto de renda
na fonte e na declaracdo de ajuste anual, desde que as condi¢Ges estabelecidas pela legislacéo tributaria
vigente sejam atendidas., O ndo atendimento aos requisitos acima implica na perda do beneficio fiscal
relativo ao recebimento de rendimentos pelos Cotistas pessoas fisicas da Classe, sendo que a verificagédo de
ndo atendimento dos requisitos que forem aplicaveis a Classe, e ndo a (aos) cotista(s) especifico(s), assim
como qualquer alteragdo no tratamento tributario do Classe, ensejara a publicacdo de fato relevante pelo
Administrador nos termos da Regulagéo.

4.7.1.Caso a Classe aplique recursos, ou receba subscricdo de investidor, em empreendimento
imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente
ou em conjunto com pessoas ligadas, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas, a
Classe se sujeitara a tributacéo aplicavel as pessoas juridicas.

4.7.2.0s Prestadores de Servico ndo sao responsaveis por, assim como ndo possuem meios de
evitar, 0s impactos mencionados neste Fator de Risco, e/ou decorrentes de alteragdo na

legislacao tributaria aplicavel a Classe, a seus Cotistas e/ou aos investimentos na Classe.

Riscos Tributarios Envolvendo os Ativos Imobiliarios
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4.8. O governo federal com frequéncia altera a legislagdo tributéria sobre investimentos financeiros.
Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de imposto de renda sobre rendimentos
decorrentes de investimentos em CRI, LCI, LH e LIG. Altera¢6es futuras na legislacdo tributaria poderdo
eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI, das LCI, das LH e das LIG para os seus detentores. Por forca
da Lei n® 12.024, de 27 de agosto de 2009, os rendimentos advindos dos CRI, das LCI e das LH auferidos
pelos fundos de investimento imobiliario que atendam a determinados requisitos igualmente sdo isentos do
Imposto de Renda.

4.8.1.Eventuais alterages na legislagéo tributaria, eliminando a isencdo acima referida, bem como
criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, as LCI, as LH e as
LIG, ou ainda a criacéo de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LClI, as LH e as LIG, poderao
afetar negativamente a rentabilidade da Classe.

Inexisténcia de Ativos Imobiliarios

4.9. A Classe podera nédo dispor de ofertas de Ativos Imobiliarios suficientes ou em condicdes aceitaveis,
a critério da Gestora, que atendam, no momento da aquisigdo, a Politica de Investimento, e, caso a Classe
ndo realize o investimento no prazo de 6 (seis) meses contados da data de encerramento de cada Oferta de
Cotas, as Cotas poderdo ser amortizadas. A auséncia de Ativos Imobiliarios para aquisicdo pela Classe
podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas, em funcdo da impossibilidade de aquisicdo de
Ativos Imobiliarios a fim de propiciar a rentabilidade alvo das Cotas ou ainda, implicar a amortizagdo de
principal antecipada das Cotas, a critério da Gestora.

Concentracao da carteira

4.10. Uma vez que a Classe deverd investir preponderantemente em valores mobiliarios, deverdao ser
observados os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade estabelecidos nas regras gerais sobre
fundos de investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e reenquadramento la estabelecidas.
O risco da aplicacédo na Classe tera intima relacdo com a concentracdo da carteira, sendo que, quanto maior
for a concentracéo, maior sera a chance de a Classe sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentracdo da
carteira englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento do emissor do Ativo Imobiliario em questdo, o risco
de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Concentracao de propriedade das Cotas

4.11. A Classe conta com limitagdo quanto a quantidade de Cotas que podem ser subscritas por um (nico
Cotista. Contudo, tal limite é de 30% (trinta por cento), de forma que podera ocorrer uma situagdo em que um
Unico Cotista venha a deter uma posigdo expressivamente concentrada, podendo este ter voto decisivo nas
Assembleias Especiais de Cotistas (incluindo, mas néo se limitando, a assuntos que envolvam a politica de
investimento e a estratégia da Classe), fragilizando, assim, a posicdo dos Cotistas minoritarios. Ademais, a
concentracdo expressiva de Cotas por um Unico titular pode afetar adversamente a liquidez das Cotas. E
possivel consultar a concentracdo de Cotas do Fundo no seu informe anual (Suplemento K, disposto no
Anexo M da Resoluc¢éo).

Riscos juridicos

4.12. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico da Classe considera um conjunto de
rigores e obrigacbes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por
diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagdo financeira, em
situagBes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos Investidores em razdo do dispéndio de
tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual. Além disso, em virtude da reconhecida morosidade
do sistema judiciario brasileiro, eventuais demandas judiciais relacionadas aos Ativos Imobiliarios podem néo
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ser solucionadas em tempo razoavel. Neste sentido, ndo ha garantia de que a Classe obtera resultados
favoraveis em tais demandas judiciais, sendo que os fatores aqui mencionados poderdo afetar os resultados
da Classe e a rentabilidade dos Cotistas de forma adversa.

Riscos regulatérios

4.13. Eventuais alteracdes nas normas ou leis aplicaveis a Classe, ao Fundo, aos seus Cotistas ou aos
Ativos Imobiliarios integrantes da carteira da Classe, incluindo, sem limitagéo, aquelas emanadas pela CVM
e/ou ANBIMA ou, ainda, por reguladores especificos a cada segmento de investidores (SUSEP, Previc,
Ministério da Seguridade Social, dentre outros), podem causar efeitos adversos relevantes no preco dos
Ativos Imobiliarios e/ou na rentabilidade das Cotas da Classe.

Discricionariedade de investimento pela Gestora na tomada de decisdes de investimento

4.14. A aquisicdo de ativos é um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a andlise de
informacdes financeiras, comerciais, juridicas, ambientais, técnicas, entre outros. Considerando o papel ativo
e discricionario atribuido a Gestora na tomada de decisdo de investimentos pela Classe, existe o risco de
uma escolha inadequada no momento da identificagdo, manutencéo e/ou da alienacdo dos ativos, ou ainda
de ndo se encontrar um Ativo Imobiliario em curto prazo, fatos que poderdo gerar prejuizos a Classe e,
consequentemente, aos seus Cotistas. No processo de aquisicdo de tais ativos, ha risco de ndo serem
identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados aos ativos, bem como o risco de
materializacdo de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso
esses riscos ou passivos contingentes ou nao identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais
severa do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos poder4 ser adversamente afetado e,
consequentemente, a rentabilidade da Classe também. Os Ativos Imobiliarios objeto de investimento pela
Classe serdo geridos pela Gestora, portanto os resultados da Classe dependerdo de uma gestdo adequada,
a qual estara sujeita a eventuais riscos diretamente relacionados a capacidade da Gestora na prestacdo dos
servigos a Classe. Falhas ou incapacidade na identificagdo de novos Ativos Imobiliarios, na manutencdo dos
Ativos Imobiliarios em carteira e/ou na identificagdo de oportunidades para aquisicdo e alienacdo de Ativos
Imobiliarios podem afetar negativamente a Classe e, consequentemente, os seus Cotistas.

Risco de Execucdo das Garantias de CRIs

4.15. O investimento em Certificados de Recebiveis Imobiliarios envolve riscos, incluindo inadimplemento e
execucao de garantias, que pode impactar sua rentabilidade. Em casos de execuc¢do de garantias, a Classe
deve suportar custos adicionais como investidora desses Certificados. Além disso, as garantias podem nao
cobrir totalmente as obrigacdes financeiras dos Certificados, prejudicando o valor das Cotas e a rentabilidade
do investimento na Classe.

Riscos Relativos a Securitizacao

4.16. A Medida Provisoéria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as
normas que estabelecam a afetagdo ou a separacdo, a qualquer titulo, de patrimbnio de pessoa fisica ou
juridica ndo produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em
especial quanto as garantias e aos privilégios que Ihes sédo atribuidos”. Em seu paragrafo Unico prevé, ainda,
gue “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do
sujeito passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagdo ou
afetacdo”.

4.16.1. Apesar de as companhias securitizadoras emissoras dos CRI normalmente instituirem regime
fiduciério sobre os créditos imobilidrios que servem de lastro a emissdo dos CRI e demais
ativos integrantes dos respectivos patriménios separados, por meio de termos de securitizacéo,
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caso prevaleca o entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores de débitos de
natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista da companhia securitizadora poderdo concorrer
com os titulares dos CRI no recebimento dos créditos imobiliarios que comp6em o lastro dos
CRI em caso de faléncia.

4.16.2. Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigacbes fiscais, previdenciarias ou
trabalhistas, os créditos imobilidrios que servem de lastro a emissdo dos CRI e demais Ativos
integrantes dos respectivos patrimdnios separados poderdo vir a ser acessados para a
liquidacao de tais passivos, afetando a capacidade da securitizadora de honrar suas obrigagfes
decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectivo Ativo integrante do patrimdnio da
Classe.

Cobranca dos Ativos Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e Possibilidade de Perda do
Capital Investido

4.17. Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos Ativos integrantes da
carteira e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas sdo de responsabilidade da
Classe, devendo ser suportados até o limite total de seu Patrimdnio Liquido. A Classe somente podera adotar
e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez ultrapassado o
limite de seu Patriménio Liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para
a sua adocdo e/ou manutencdo, sendo certo que os Cotistas sdo responsaveis somente pelo valor
equivalente ao de seu investimento nas Cotas, ndo tendo que arcar com qualquer montante adicional a este
para suprir eventuais necessidades de capital da Classe. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca
judicial ou extrajudicial dos Ativos, os Cotistas poderdo ser chamados a aportar recursos a Classe, para
assegurar a adogao e manutencéo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses, nao sendo,
no entanto, obrigados a honrar com referidos chamados. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera
iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento integral do referido aporte e da assuncéo pelos
Cotistas do compromisso de prover 0S recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia a que
a Classe venha a ser eventualmente condenada. O Administrador, a Gestora e/ou qualquer de suas afiliadas
ndo sdo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela ndo adog¢do ou manutencao dos referidos
procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pela Classe e pelos
Cotistas em decorréncia da nao propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais
necessarias a salvaguarda dos direitos, garantias e prerrogativas da Classe, caso os Cotistas deixem de
aportar 0s recursos necessarios para tanto. Consequentemente, a Classe podera ndo dispor de recursos
suficientes para efetuar a amortizacdo e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas
Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o
respectivo capital investido.

Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizagcado Extraordinaria dos Ativos Imobiliarios

4.18. Os Ativos Imobiliarios poderao conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento
ou amortizagdo extraordinaria. Tal situacao pode acarretar 0 desenquadramento da carteira em relagdo aos
Critérios de Concentracé@o. Nesta hipétese, podera haver dificuldades na identificacdo pela Gestora de Ativos
Imobiliarios que estejam de acordo com a Politica de Investimento. Desse modo, a Gestora podera nao
conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade buscada pela Classe, o que pode
afetar de forma negativa o patriménio da Classe e a rentabilidade das Cotas, ndo sendo devida pela Classe,
pelo Fundo, pelo Administrador ou pela Gestora, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em
decorréncia desse fato.

Risco de Potencial Conflito de Interesses
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4.19. Os atos que caracterizem situagfes de conflito de interesses entre a Classe e o Administrador, entre
a Classe e a Gestora, entre a Classe e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas da
Classe e entre a Classe e os representantes de Cotistas dependem de aprovagdo prévia, especifica e
informada em assembleia geral de Cotistas, nos termos do artigo 12 e do inciso IV do artigo 32, ambos do
Anexo Normativo lll, da Resolugdo. Deste modo, ndo é possivel assegurar que eventuais contratacdes nao
caracterizardo situacbes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas
patrimoniais a Classe e aos Cotistas. Atos que configurem potencial conflito de interesses entre a Classe e 0
Administrador, entre a Classe e a Gestora e entre a Classe e 0os demais prestadores de servicos da Classe
gue dependem de aprovacdo prévia da assembleia geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme
disposto no artigo 31 do Anexo Normativo lll, da Resolugéo: (i) a aquisi¢do, locagcdo, arrendamento ou
exploracéo do direito de superficie, pelo fundo, de imével de propriedade do Administrador, Gestor, consultor
especializado ou de pessoas a eles ligadas; (i) a alienacdo, locagdo ou arrendamento ou exploracdo do
direito de superficie de imovel integrante do patriménio da Classe tendo como contraparte o Administrador,
Gestor, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisicdo, pela Classe, de imovel de
propriedade de devedores do Administrador, gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada a
inadimpléncia do devedor; (iv) a contratacdo, pela Classe, de pessoas ligadas ao Administrador ou a
Gestora, para prestacdo dos servigos referidos no artigo 27 do Anexo Normativo Ill, da Resolugéo, exceto o
de primeira distribuicdo de cotas do fundo; e (v) a aquisicao, pela Classe, de valores mobiliarios de emisséo
do Administrador, da Gestora ou de pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no
paragrafo Unico do artigo 41 do Anexo Normativo Ill, da Resolugdo. Desta forma, caso venha existir atos que
configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados em assembleia geral de Cotistas,
respeitando os quoruns de aprovacédo estabelecido, estes poderdo ser implantados, mesmo que ndo ocorra a
concordancia da totalidade dos Cotistas.

4.19.1. Adicionalmente, pode ser do melhor interesse da Classe a aquisicdo de titulos e valores
mobiliarios estruturados pela Gestora ou ainda, por empresas de seu grupo econémico. A
aquisicdo de ativos nessa condicdo caracteriza um potencial conflito de interesses e contara
com autorizacdo prévia outorgada em Assembleia Especial de Cotistas, que poderd ou nao
contar com mecanismo de procuragdo de voto outorgada pelo Cotistas com intuito de facilitar a
dindmica da votagdo, a qual contar4 com critérios especificos acerca dos Ativos Imobiliarios
que poderdo ser adquiridos no dmbito dos poderes por ela outorgados. Caso a aquisicdo de
Ativos nessas condi¢cbes seja aprovada em Assembleia Especial de Cotistas, ndo obstante
exista, na legislacdo e nas politicas da Gestora, regras que procurem coibir o conflito de
interesses, a Gestora pode nao ter a imparcialidade esperada em relagédo a esses ativos e as
consequéncias de sua titularidade, pela Classe, inclusive em casos de inadimplemento ou
rentabilidade abaixo do esperado, 0 que pode impactar negativamente a Classe e,
consequentemente, as Cotas.

Risco de Pagamento da Taxa de Gestao Compensatdria

4.20. Na hipotese de destituicdo ou substituicdo da Gestora sem Justa Causa, sera devida a Gestora a
Taxa de Gestdo Compensatoria, salvo se a deliberagcdo pela destituicdo ou substituicdo da Gestora sem
Justa Causa tiver sido tomada por Cotistas representando, no minimo, 90% (noventa por cento) das Cotas
subscritas. A Taxa de Gestdo Compensatéria sera incorporada a Taxa Maxima de Administracéo e Gestéo e,
portanto, debitada como encargo da Classe. Desta forma, em caso de insatisfacdo com a prestacdo dos
servigos prestados pela Gestora que nao configure uma hipétese de Justa Causa, na hipotese de sua
destituicdo, a Classe devera arcar com a Taxa de Gestdo Compensatoria, o que poderd afetar a rentabilidade
das Cotas.

Fatores Macroecondmicos Relevantes

4.21. O Fundo, assim como sua Classe, esta sujeito, direta ou indiretamente, as variagées e condi¢cdes dos
mercados de titulos e valores mobilidrios, que sédo afetados principalmente pelas condigGes politicas e
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econdmicas nacionais e internacionais. Variaveis exégenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior,
de fatos extraordinarios ou situacfes especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza politica,
econbmica 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 desvalorizagdo da
moeda e mudancas legislativas, as quais poderao resultar em perdas para os cotistas. Nao sera devida pelo
Fundo, sua Classe, ou por qualquer pessoa, incluindo o Administrador e a Gestora, qualquer indenizagéo,
multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de
quaisquer de tais eventos.

Risco do uso de derivativos

4.22. Os Ativos de Liquidez a serem adquiridos pela Classe sao contratados a taxas pré-fixadas ou pos-
fixadas, contendo condi¢cdes distintas de pré-pagamento. A Classe tem a possibilidade de utilizar
instrumentos derivativos para minimizar eventuais impactos resultantes deste descasamento, mas a
contratacao, pela Classe, dos referidos instrumentos de derivativos, podera acarretar oscilagdes negativas no
valor de seu patrimdnio liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais instrumentos nao fossem utilizados.
A contratacdo deste tipo de operacdo ndo deve ser entendida como uma garantia da Classe, do
Administrador, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneragéo
das Cotas da Classe. A contratacao de operagdes com derivativos poderd resultar em perdas para a Classe
e para os Cotistas.

Risco do Investimento nos Ativos de Liquidez

4.23. A Classe podera investir nos Ativos de Liquidez que, pelo fato de serem de curto prazo e possuirem
baixo risco de crédito, podem afetar negativamente a rentabilidade da Classe. Adicionalmente, os
rendimentos originados a partir do investimento em Ativos de Liquidez, serdo tributados de forma analoga a
tributacdo dos rendimentos auferidos por pessoas juridicas (tributagdo regressiva de 22,5% (vinte e dois
inteiros e cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze por cento), dependendo do prazo do investimento) e tal
fato podera impactar negativamente na rentabilidade da Classe.

Riscos de governanca

4.24. Algumas matérias estdo sujeitas a deliberacdo por quérum qualificado. Tendo em vista que fundos
imobiliarios tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, pode ser possivel o ndo comparecimento de
Cotistas suficientes para a tomada de decisdo em Assembleia Geral ou, ainda, a presenca de Cotistas que
possuam restricdo de voto, nos termos da regulamentacdo em vigor, o que podera impactar adversamente
nas atividades e rentabilidade da Classe na aprovacdo de determinadas matérias em razdo da auséncia de
quérum.

Nao Existéncia de Garantia de Eliminacao de Riscos

4.25. Arealizacao de investimentos na Classe expde o investidor aos riscos a que a Classe esta sujeita, 0s
quais poderdo acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem advir da simples consecuc¢do do objeto
da Classe, assim como de motivos alheios ou exégenos, tais como moratéria, guerras, revolucoes,
mudancgas nas regras aplicaveis aos Ativos, alteracao na politica econdmica, decisbes judiciais etc. Embora o
Administrador mantenha sistema de gerenciamento de riscos das aplicacdes da Classe, ndo ha qualquer
garantia de completa eliminag&o da possibilidade de perdas para a Classe e para os Cotistas. Em condi¢cfes
adversas de mercado, esse sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida.

A Classe podera realizar a emissao de Cotas, o que podera resultar em uma Diluicdo da Participacao
do Cotista ou Reducdo da Rentabilidade
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4.26. A Classe podera captar recursos adicionais no futuro através de novas emissfes de Cotas por
necessidade de capital ou para aquisicdo de novos Ativos, inclusive mediante o uso de Capital Autorizado,
nesta hipétese, sem necessidade de aprovagdo da Assembleia Especial de Cotistas. Na eventualidade de
ocorrerem novas emissfes, os Cotistas poderdo ter suas respectivas participacdes diluidas, em especial
quando as novas emissdes ocorrerem por deliberagcdo em Assembleia Especial de Cotistas. Adicionalmente,
a rentabilidade da Classe pode ser afetada durante o periodo em que os respectivos recursos decorrentes da
emissdo de novas Cotas nao estiverem investidos nos termos da Politica de Investimento.

Classe Unica de Cotas

4.27. O Fundo possui classe Unica de Cotas, ndo sendo admitido qualquer tipo de preferéncia, prioridade
ou subordinacéo entre os Cotistas. O patrimdnio da Classe ndo conta com Cotas de classes subordinadas ou
qualquer mecanismo de segregacéo de risco entre os Cotistas.

Riscos do Prazo

4.28. Os Ativos objeto de investimento pela Classe sao aplicagdes, preponderantemente, de médio e longo
prazo, que possuem baixa ou nenhuma liquidez no mercado secundario e o célculo de seu valor de face para
os fins da contabilidade da Classe é realizado via marcacdo a mercado. Neste mesmo sentido, os Ativos
Imobiliarios que poderdo ser objeto de investimento pela Classe tém seu valor calculado através da
marcacao a mercado. Desta forma, a realizacdo da marcagdo a mercado dos Ativos Imobiliarios da Classe,
visando ao célculo do Patrimonio Liquido, pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo célculo
é realizado mediante a divisdo do Patriménio Liquido pela quantidade de Cotas emitidas até entdo. Assim,
mesmo nas hipoteses de os Ativos Imobiliarios ndo sofrerem nenhum evento de ndo pagamento de juros e
principal, ao longo do Prazo de Duracéo, as Cotas poderéo sofrer oscilagdes negativas de preco, o que pode
impactar negativamente na negociac¢édo das Cotas pelo investidor que optar pelo desinvestimento.

Risco de Desenquadramento

4.29. Na hipotese de ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario, a
CVM podera determinar ao Administrador, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocagdo de
Assembleia Especial de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da
administracdo ou da gestdo da Classe do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacdo a outra Classe ou outra
Classe de outro Fundo; ou (iii) liqguidagéo da Classe do Fundo.

4.29.1. A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens “i” e “ii” acima podera afetar negativamente o
valor das Cotas e a rentabilidade da Classe. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no
item “iii” acima, ndo ha como garantir que o preco de venda dos Ativos da Classe sera favoravel
aos Caotistas, bem como ndo ha como assegurar que 0s cotistas conseguirdo reinvestir os
recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo
investimento nas Cotas.

Valor de Mercado das Cotas

4.30. As Cotas serdo admitidas a negociacdo em mercado de bolsa administrado pela B3. O preco de
negociacdo das Cotas depende do valor pelo qual os investidores estdo dispostos a vender e comprar as
Cotas, que pode levar em consideracdo elementos e decisdes que sdo alheios ao controle do Administrador
ou da Gestora. Adicionalmente, o preco de negociagdo pode ndo guardar qualquer vinculo com a forma de
precificacdo dos Ativos Imobiliarios integrantes da carteira, cujo procedimento de calculo seréa realizado de
acordo com o manual de precificacdo adotado pelo Custodiante.

Risco de alteracdo do Regulamento
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4.31. O Regulamento podera sofrer alteragbes em razdo de normas legais ou regulamentares, por
determinacéo da CVM ou por deliberacdo da Assembleia Geral. Referidas alteracdes poderdo afetar o modus
operandi da Classe do Fundo e implicar em perdas patrimoniais aos Cotistas.

Risco da Justica Brasileira

4.32. A Classe podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos, tanto no polo ativo quanto
no polo passivo. Em virtude do sistema judiciario brasileiro, a resolucao de tais demandas podera ndo ser
alcancada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que a Classe obtera resultados favoraveis nas
demandas judiciais relacionadas aos Ativos e, consequentemente, podera impactar negativamente no
patriménio da Classe, na rentabilidade dos cotistas e no valor de negociacéo das Cotas.

Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias elou endemias de
doencas

4.33. Surtos ou potenciais surtos de doencas, como o coronavirus (Covid-19), o zika, o ebola, a gripe
aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a sindrome respiratéria no oriente médio ou MERS, a sindrome
respiratéria aguda grave ou SARS e qualquer outra doenca que possa surgir, pode ter um impacto adverso
nas operacdes da Classe do Fundo. Qualquer surto de uma doenga que afete o comportamento das pessoas
pode ter um impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas inddstrias mundiais, na economia
brasileira, no mercado imobiliario, nos resultados da Classe, do Fundo e nas Cotas de sua emissdo. Surtos
de doencas também podem resultar em quarentena do pessoal dos prestadores de servico da Classe do
Fundo ou na incapacidade destes em acessar suas instalagbes, o que prejudicaria a prestacdo de tais
servicos e o preco das Cotas de sua emissao.

5. REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS
Taxa de Administracdo

5.1. Sera cobrada Taxa de Administragdo, sobre o patriménio liquido da Classe, ou caso as Cotas da
Classe integrem ou passem a integrar indice de mercado, sobre a média diaria da cotagdo de fechamento
das cotas de emissdo da Classe no més anterior ao do pagamento da remunerac¢do, nos seguintes
paréametros:

() Valor da Taxa: 0,16% (dezesseis centésimos por cento) ao ano (base 252 dias)

(i) Periodicidade de cobranga: mensal

(iii) Data de Cobrancga: 5° (quinto) dia util do més subsequente ao de referéncia.

(iv) Valor Minima: R$14.000,00 (quatorze mil reais) nos primeiros 12 (doze) meses a contar do primeiro
aporte no fundo e, apés esse periodo, R$18.000,00 (dezoito mil reais), atualizado anualmente pela variagdo
positiva do IGP-M ou outro indice que vier a substitui-lo.

Taxa de Gestao

5.2. Sera cobrada Taxa de Gestdo, sobre o patrimdnio liquido da Classe, ou caso as Cotas da Classe
integrem ou passem a integrar indice de mercado, sobre a média diéria da cotacédo de fechamento das cotas
de emisséo da Classe no més anterior ao do pagamento da remuneracao, nos seguintes parametros:

0] Valor da Taxa: 1,015% (um inteiro e quinze milésimos por cento) ao ano (base 252 dias), sendo
0,815% (oitocentos e quinze milésimos por cento) ao ano (base 252 dias) até que o Patrimdnio Liquido da
Classe atinja 0 montante de R$100.000.000,00 (cem milhdes de reais).

(i) Periodicidade de cobranca: mensal.

(iii) Data de Cobranca: 5° (quinto) dia util do més subsequente ao de referéncia.
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(iv) Valor Minimo: R$ 20.000,00 (vinte mil reais) nos 6 (seis) primeiros meses apos inicio do
funcionamento da Classe, R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) do 7° (sétimo) ao 12° (décimo segundo),
inclusive, més de ap6s inicio do funcionamento da Classe, e R$ 30.000,00 (trinta mil reais) a partir do 13°
(décimo terceiro) més apos inicio de funcionamento da Classe, este Ultimo atualizado anualmente pela
variacao positiva do IGP-M ou outro indice que vier a substitui-lo.

5.2.1. Na hipétese de destituicdo ou de substituicdo da Gestora, sem Justa Causa, e ainda que parcial em
relacdo aos servicos prestados, a Classe fica obrigada a realizar o pagamento, em favor da Gestora, do
montante equivalente a 12 (doze) vezes a Taxa de Gestdo efetivamente devida a Gestora substituida ou
destituida no més imediatamente anterior ao da realizacdo da Assembleia Geral ou Especial de Cotistas que

deliberar pela sua destituigdo ou substituicdo (“Taxa de Gestdo Compensatoéria”).

5.2.1.1. A Taxa de Gestao Compensatoria sera calculada com base na Taxa de Gestdo efetivamente devida
a Gestora substituida ou destituida, sem aplicacdo de qualquer abatimento ou desconto, no més
imediatamente anterior ao da realizacdo da Assembleia Geral ou Especial de Cotistas que deliberar pela sua
destituicdo ou substituicao.

() Forma de Pagamento: em parcela Unica
(ii) Data de Cobrancga: 5° (quinto) dia util do més subsequente ao de referéncia
(iii) Regras Adicionais: a Taxa de Gestdo Compensatoria devera ser somada, ainda, a proporcdo da

Taxa de Performance devida em relacdo ao periodo decorrido até a efetiva destituicdo da Gestora.

5.2.1.2. A Taxa de Gestdo Compensatéria sera devida inclusive nas hip6teses de (i) alteracdo ou excluséo
desta clausula por deliberacdo da Assembleia Geral ou Especial, ou (ii) rescisédo unilateral do contrato, sem
Justa Causa, em virtude de fusdo, ciséo, incorporacdo ou transformacéo do fundo.

5.2.1.3. Entende-se por “Justa Causa” a comprovacdo de que a Gestora: (i) atuou com fraude ou violagdo
grave no desempenho de suas fungBes como gestora, devidamente comprovada por decisdo de mérito
obtida em segunda instancia; ou (ii) foi impedida de exercer permanentemente suas atividades. Além das
hipoteses previstas acima, a ocorréncia de faléncia, recuperacéo judicial, extrajudicial ou descredenciamento
da Gestora também sera considerada como justa causa.

Taxa Maxima de Custédia

5.3. A Taxa Maxima de Custddia, incidente sobre o patriménio liquido da Classe é fixada nos seguintes
parametros:

0) Valor da Taxa: 0,025% (vinte e cinco milésimos por cento) ao ano (base 252 dias).

(i) Periodicidade de cobranca: mensal.

(iii) Data de Cobrancga: 5° (quinto) dia util do més subsequente ao da apuracao]

(iv) Valor minimo: R$ 2.000,00 (dois mil reais), atualizado anualmente pela variagéo positiva do IGP-M ou
outro indice que vier a substitui-lo.

Taxa de Performance
5.4. A Gestora faréd jus a Taxa de Performance nos seguintes parametros:

() Valor da Taxa: 20% (vinte por cento) do que exceder o Benchmark

(i) Benchmark: NTN-B com prazo de vencimento de até 10 anos + 100 basis points
(iii) Método: Ativo

(iv) Indice de Referéncia: indice compativel com a Politica de Investimento da Classe.
(v) Periodicidade de cobranca: Semestral

(vi) Meses de apuragdo: junho e dezembro
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(vii) Momento de cobranga: Apds a deducdo de todas as despesas, ndo estando os valores recebidos
pelos Cotistas a titulo de amortiza¢éo ou de rendimentos incluidos na base de célculo.
(vii)  Data de Cobranca: 5° (quinto) dia util do més subsequente ao de referéncia.

5.4.1. Linha D’Agua: Sim

A Linha D’Agua implica que a Taxa de Performance podera ser cobrada apenas quando o valor da Cota, no
momento da apuracdo da Taxa de Performance, superar o valor patrimonial da cota base, definida na
regulamentac&o em vigor, ajustada pelo indice de Referéncia até o momento da apuragao.

econdmico da Gestora, sera devida Taxa de Performance a Gestora em relacdo ao periodo entre a dltima
cobranga de Taxa de Performance e o término da prestagdo dos servigos.

5.4.2.2. Ao novo gestor sera devida Taxa de Performance em relagdo ao periodo entre o inicio de suas
atividades no Fundo e a data de apuracéo acima estabelecida, considerando-se, nesta hipétese, como cota-
base o valor patrimonial da Cota quando do inicio de suas atividades, atualizada pelo indice de Referéncia,
ou por outra métrica deliberada em Assembleia Geral de Cotistas que aprovou a substituicdo do prestador de
Servicos.

5.4.3. Prorroga¢do da Cobranca da Taxa de Performance: Sim.
5.4.4. Limite de prorrogag¢fes sucessivas: 2 (duas)

5.4.5. A seu critério exclusivo, a Gestora podera prorrogar a cobranca da Taxa de Performance, para que
seja cobrada apenas na data de apuracdo da Taxa de Performance seguinte.

Taxa de Escrituracao

5.5. Valor minimo de R$1.000,00 (mil reais) mensais, ajustado anualmente pela variagéo positiva do IGP-
M ou outro indice que vier a substitui-lo, acrescidos do valor de R$0,30 (trinta centavos) por Cotista. O
Administrador realizara a escrituracéo da Classe, sendo que, o Administrador a qualquer momento podera
contratar Escriturador para prestar esta atividade, inclusive partes relacionadas.

6. DAS COTAS DA CLASSE
Patrimoénio Liquido Minimo da Classe

6.1. O patriménio liquido minimo para o inicio das atividades da Classe (“Patrimdnio Inicial Minimo”) sera
equivalente a R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais).

Condicdes para Aplicacado
Emissao

6.2. A primeira Emissao de Cotas da Classe sera realizada sob o rito automatico de registro perante a CVM,
nos termos da regulamentacdo em vigor, sendo que serdo emitidas, no minimo 1.000.000 (um milh&do) de
Cotas e no maximo até 5.000.000 (cinco milhdes) de Cotas. Ainda, poderdo ser emitidas até 1.250.000 (um
milhdo e duzentas e cinquenta mil) de Cotas adicionais, as quais poder&o servir para o atendimento a um
eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da oferta das Cotas. As Cotas serédo
admitidas para (i) distribuicdo e liquidacdo no mercado primario por meio do Sistema de Distribuicdo de
Ativos — DDA e do Escriturador, conforme o caso; e (ii) negociacdo e liquidacdo no mercado secundario
exclusivamente por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3. Na
primeira data de liquidacao, o valor unitario de subscricao e integralizacdo das Cotas, no ambito da primeira
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Emissao, é de R$ 10,00 (dez reais) por nova Cota, somado ao custo unitario de distribuicdo, perfazendo o
valor total de R$ 10,39 (dez reais e trinta e nove centavos) por nova Cota da primeira Emissdo. Por fim, sera
admitida a subscrigdo e integralizagdo da quantidade minima equivalente a 1.000.000 (um milhdo) de novas
Cotas, totalizando o montante minimo de R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), sendo que o valor total da
Emissao é de até R$50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), sem considerar as Cotas adicionais, e
R$62.500.000,00 (sessenta e dois milhdes e quinhentos mil reais), considerando as Cotas adicionais.

6.3. A Emissdo de novas Cotas, a partir da segunda emissdo, deve ser aprovada em Assembleia Especial
de Cotistas, observado o disposto no item 6.4 abaixo.

6.4. Admite-se que as emissbes subsequentes de Cotas sejam formalizadas por ato do Administrador,
conforme solicitagdo da Gestora, a exclusivo critério desta, até o limite total de R$ 1.000.000.000,00 (um
bilhdo de reais) (“Capital Autorizada”). Neste caso, o valor de cada nova Cota sera preferencialmente (i) o
valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contabil
atualizado da Classe e o numero de Cotas emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento
de aprovacao da nova emissao; (ii) consequencial as perspectivas de rentabilidade da Classe; ou (iii) o valor
de mercado das Cotas ja emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovacéo da
nova emissao.

Direito de Preferéncia

6.5. Salvo se de outra forma disposto no ato que deliberar a respeito das emissdes subsequentes, &
assegurado aos Cotistas detentores de Cotas devidamente subscritas e integralizadas, e que estejam em dia
com suas obriga¢fes para com a Classe quando da realizacdo da emissdo subsequente, conforme prazos e
condicdes a serem definidos nos documentos de aprovacdo da nova emissdo, o direito de preferéncia na
subscricdo das novas Cotas até a propor¢do do nimero de Cotas integralizadas e detidas (“Direito de
Preferéncia™). O Direito de Preferéncia podera, ainda, ser cedido a terceiros, inclusive outros Cotistas, de
acordo com os procedimentos previstos nos documentos especificos da emissao subsequente.

6.5.1. A quantidade maxima de novas Cotas a ser subscrita por cada Cotista no ambito do Direito de
Preferéncia devera corresponder sempre a um numero inteiro, ndo sendo admitida a subscri¢éo de fragdo de
novas Cotas, observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracao,
mantendo-se 0 nimero inteiro (arredondamento para baixo).

6.5.2. Nao havera aplicagdo minima para a subscri¢cdo de novas Cotas no ambito do exercicio do Direito de
Preferéncia.

6.5.3. Os Cotistas ou terceiros cessionarios poderao manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia,

total ou parcialmente, durante o periodo de exercicio do Direito de Preferéncia definido nos documentos
relacionados a emissao das Cotas.

6.5.4. Os procedimentos para exercicio do Direito de Preferéncia pelos Cotistas, assim como os demais
eventos relacionados a emissédo das Cotas serdo previstos nos documentos a ela referentes.

Subscricao

6.6. Mediante assinatura do termo de ades&o e ciéncia de risco, quando do primeiro investimento e do
documento de aceitacdo da oferta.

6.6.1. Podera ser admitida a realizacédo de subscri¢céo parcial de Cotas, bem como o cancelamento do saldo

ndo colocado, desde que seja subscrita a quantidade minima de Cotas prevista na emisséo, observada a
regulamentacao aplicavel.
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Forma de Integralizacdo

6.7. Moeda corrente nacional ou mediante a entrega de Ativos, fora do ambiente da B3, com base em laudo
de avaliacdo elaborado nos termos da Resolucdo e aprovado pela assembleia especial de Cotistas. A
aprovacdo do laudo pela assembleia especial de cotistas ndo é requerida quando se tratar de Ativos que
constituam a destinagdo de recursos da primeira oferta publica de distribuicdo de cotas. Para todos os fins,
gualquer integralizacéo realizada mediante a entrega de ativos devera ser realizada fora do ambiente da B3,
de acordo com os procedimentos estabelecidos pelo Escriturador.

Taxa de Ingresso

6.8. Nao ha.

Limitacdo a Subscricdo ou Aquisicao de Cotas por um mesmo Investidor

6.9. A subscricdo ou aquisicdo de Cotas da Classe por um mesmo investidor estara limitada a 30% (trinta por
cento) do total de Cotas emitidas pela Classe.

Negociacdo

6.10. As Cotas poderdo ser admitidas para (i) distribuicdo e liquidagdo no mercado primario por meio do
Sistema de Distribuicdo de Ativos - DDA e do Escriturador, conforme o caso; e (ii) negociacéo e liquidagédo no
mercado secundario exclusivamente por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e

operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”).

Amortizacdo
Periodicidade

6.11. Conforme deliberacédo dos Cotistas em Assembleia Especial.
Forma de Pagamento

6.12. O Pagamento podera ser feito por crédito em conta, cheque nominal ou por qualquer meio de
pagamento permitido pela regulamentagdo bancaria.

Prazo de Pagamento

6.13. O Pagamento da amortizacdo das Cotas da Classe ocorrerd conforme deliberacdo dos Cotistas em
Assembleia Especial.

Forma e Periodicidade de Calculo das Cotas

6.14. A Cota sera calculada e divulgada diariamente, no momento de fechamento dos mercados.

Feriados

6.15. A Classe ou Subclasse, se houver, estard fechada para fins de aplicacdo, e pagamento de
amortizag6es e rendimentos no sdbado, no domingo, nos feriados nacionais e quando nao houver expediente

bancério. Excluidas as condi¢Bes previamente elencadas, a Classe tera funcionamento normal nos dias de
feriado municipal e estadual na praca em que o Administrador estiver sediado.
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Comunicacao a B3

6.16. A realizagdo de amortizacdo devera ser comunicada a B3 via sistema FundosNet., com antecedéncia
minima de 5 (cinco) Dias Uteis do pagamento, fixando data de corte dos Cotistas que fardo jus ao
recebimento do valor correspondente.

7. INSOLVENCIA DA CLASSE
Patrimonio Liquido Negativo

7.1. A existéncia de um passivo exigivel superior ao Ativo total em classes de investimentos configura um
patriménio liquido negativo. Nestas ocasifes, a liquidacdo integral do Ativo da classe de investimentos nao
serd suficiente para a satisfacéo das obrigacdes por ela assumidas.

Segregacao Patrimonial

7.2 As classes de cotas do fundo de investimento possuem patriménios segregados entre si, com direitos
e obrigacBes distintos, nos termos da Lei n° 13.874/2019 (“Lei de liberdade Econémica”), conforme
regulamentada pela Resolugédo. Caso o patrimdnio liquido de uma classe se torne negativo, ndo havera
transferéncia das obrigagGes e direitos desta classe as demais que integrem o mesmo fundo de investimento.
Nao ha, em qualquer hipétese, solidariedade ou qualquer outra forma de coobrigagéo entre classes.

Soberania das Assembleias de Cotistas

7.3. As decisbes tomadas no ambito das assembleias de Cotistas possuem carater soberano e de
execucao obrigatéria pelos Prestadores de Servigos Essenciais.

7.3.1. Constatado o patrimbnio liquido negativo, e percorrido o processo previsto na regulamentacao
vigente, o administrador fiduciario da classe de investimento devera, obrigatoriamente, submeter para
deliberacéo pelos Cotistas a declaracdo de insolvéncia da classe de investimentos.

Regime de Insolvéncia

7.4. A deliberacdo dos Cotistas pela insolvéncia da classe de investimentos obriga o administrador
fiduciario da classe de investimentos insolvente a requerer judicialmente a decretacéo de insolvéncia.

7.5. Por forca do regime de segregacao patrimonial, os credores da classe de investimentos ndo poderao
recorrer ao patrimonio de outras classes de investimento instituidas no ambito de um mesmo fundo de
investimento, e nem poderdo recorrer ao patriménio pessoal dos Cotistas da classe de investimentos
insolvente posto que a responsabilidade destes é limitada ao capital por eles subscrito.

7.6. Em qualquer caso, sera aplicavel o rito previsto nos artigos 955 a 965 do Cdédigo Civil, somente em
relacdo a classe de investimentos a que se atribuem as obrigacdes e dividas que deram causa ao
requerimento de decretacdo de insolvéncia.

8. EVENTOS DE LIQUIDAGAO

8.1. Constitui evento de Liquidacéo a ciéncia de qualquer pedido de declaragéo judicial de insolvéncia do
patriménio da Classe.

9. ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS
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Competéncia

9.1. Compete privativamente a Assembleia Especial de Cotistas (“Assembleia Especial de Cotistas”) da

Classe deliberar pelas matérias indicadas na regulamentacdo em vigor, exclusivamente com relagcdo a
respectiva Classe.

Forma de Realizacdo das Assembleias Especiais de Cotistas

9.2 A critério exclusivo do Administrador, as Assembleias Especiais de Cotistas poderdo ser realizadas
de modo total ou parcialmente eletrbnico. Neste sentido, os Cotistas poderdo se manifestar por meio
eletrdnico, sendo admitidos e-mails oriundos de endereco previamente cadastrados, documentos assinados
eletronicamente, ou a utilizacdo de plataformas ou sistemas disponibilizados pelo Administrador, conforme
especificado na convocagao.

Consulta Formal

9.3. A critério exclusivo do Administrador, a deliberacdo sobre matérias de competéncia da Assembleia
Especial de Cotistas podera ser tomada mediante o processo de consulta formal, por meio fisico e/ou
eletrdnico, conduzida nos termos da regulamentag&o em vigor, sem a necessidade de reunido dos Cotistas.

Quoéruns

9.4. As deliberacdes da Assembleia Especial de Cotistas serdo tomadas de acordo com 0s seguintes
quoéruns:

25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas, | A fusdo, incorporacdo, a cisdo, total ou parcial, a
guando a Classe tiver mais de 100 (cem) cotistas; | transformacgédo ou a liquidacdo da Classe.

ou
Alteracdo do Anexo da Classe.
50% (cinquenta por cento) das Cotas emitidas,
guando a Classe tiver até 100 (cem) cotistas. Apreciacao do laudo de avaliacdo de bens e direitos
utilizados na integralizacéo de cotas.

Aprovagdo dos atos que configurem potencial
conflito de interesses, nos termos da Resolugéo.

Alteracdo de qualquer matéria relacionada a Taxa
de Administracédo e Taxa de Gestao.
Maioria das Cotas presentes Todas as demais matérias.

10. REPRESENTANTES DOS COTISTAS
Deveres, Eleicao e Quérum
10.1. A Assembleia Especial de Cotistas pode eleger um ou mais representantes para exercer as funcdes
enunciadas na Resolucdo, ou seja, de fiscalizacdo dos investimentos da Classe, em defesa dos direitos e

interesses dos Cotistas.

10.2. A eleicdo dos representantes dos Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas presentes e
que representem, no minimo:

D4Sign f0e86ble-d728-4d06-8cff-d2524fce3413 - Para confirmar as assinaturas acesse https://secure.d4sign.com.br/verificar
Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/01, Art. 109, §2.
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| — 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas, quando a classe tiver mais de 100 (cem) cotistas;
ou
Il — 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas, quando a classe tiver até 100 (cem) cotistas.

Mandato

10.3. O mantado dos Representantes dos Cotistas ndo podera ser inferior a 1 (um) ano. Os
Representantes dos Cotistas serdo eleitos para mandatos unificados, e seus mandatos se encerrardo na
proxima Assembleia Especial de Cotistas que deliberar sobre as demonstra¢cdes contabeis da Classe,
permitida a reeleicao.

Condicdes de Elegibilidade para Condicdo de Representante Dos Cotistas
10.4. A funcédo de Represente dos Cotistas € indelegavel.

10.5. Devem ser observados os requisitos da Resolugdo para verificacdo da elegibilidade dos
Representantes dos Cotistas.

Parecer sobre Demonstracdes Financeiras e Formulario

10.6. Os Representantes dos Cotistas, deverdo emitir parecer com opinido acerca das demonstracdes
contabeis do exercicio social e sobre elas opinar.

10.6.1. Os pareceres e opinides devem ser encaminhados ao Administrador no prazo de até 15 (quinze)
dias, a contar do recebimento, ou ciéncia, se aplicavel, dos documentos, dados e informacdes divulgados
pela Classe e seus Prestadores de Servico.

10.6.2. Os pareceres e representacdes, individuais ou conjuntos, de Representantes dos Cotistas, podem
ser apresentados e lidos na assembleia, independente de publicacdo e ainda que a matéria ndo conste na
ordem do dia.

11. POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS
Distribuicao de rendimentos e Resultados

11.1. A Classe distribuira aos Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento), dos Lucros auferidos
em cada semestre, encerrados em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, apurados segundo o regime
de caixa conforme a regulamentacéo aplicavel (“Lucros Semestrais”).

Antecipacado dos Lucros Semestrais

11.2. A Classe podera, por liberalidade da Gestora, distribuir aos Cotistas no 7° (sétimo) dia util de cada
més, a titulo de antecipacao dos Lucros Semestrais, a parcela desse resultado realizada e provisionada no
més anterior.

11.2.1. A antecipagdo dos Lucros Semestrais sera distribuida aos titulares de Cotas da Classe, cujas Cotas
estiverem devidamente subscritas e integralizadas no fechamento do ultimo Dia Util do més imediatamente
anterior a data de distribuicdo de rendimento, de acordo com as contas de depdsito mantidas pela instituicao
escrituradora das Cotas.

11.2.2. Os pagamentos dos eventos de rendimentos e amortizacBes realizados por meio da B3 seguirdo os

seus prazos e procedimentos operacionais, bem como abrangerdo todas as Cotas nesta custodiadas
eletronicamente, de forma igualitaria, sem distingéo entre os Cotistas, ressalvada a situacéo prevista no item
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11.2.3 deste Anexo. Ainda, a base para fins de pagamento de rendimentos e amortizagcdo, deve observar o
intervalo minimo necessario de acordo com os procedimentos operacionais da B3.

11.2.3. Em emissdes subsequentes de Cotas, as Cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos
relativos ao exercicio social em que forem emitidas e a partir da data de sua integraliza¢do, sendo que no
més em que forem integralizadas, o rendimento sera calculado pro rata temporis, participando integralmente
dos rendimentos dos meses subsequentes.

Registro Gerencial

11.3. Sera mantido sistema de registro contabil pelo Administrador, permanentemente atualizado, de forma
a demonstrar aos Cotistas as parcelas distribuidas a titulo de antecipacdo e pagamento de Lucros
Semestrais.

Vedacao ao Adiantamento de Rendas e Deducdes

11.4. E vedado ao Administrador adiantar rendas futuras aos Cotistas. Receitas antecipadas pela Classe,
inclusive por meio de eventual cessao de recebiveis, ndo serdo consideradas como Lucro Semestral auferido
para fins de distribuicdo dos resultados da Classe no respectivo periodo. Do mesmo modo, despesas
provisionadas ndo devem ser deduzidas da base de distribuicdo do Lucro Semestral, no momento da
provisdo, mas somente quando forem efetivamente pagas pela Classe.

12. DISPOSIGOES GERAIS
Obrigacdes Legais e Contratuais
12.1. A Classe responde por todas as obrigacfes legais e contratuais por ela assumidas, ndo respondendo
os prestadores de servicos por tais obrigacdes, salvo nas hipéteses de prejuizos causados quando
procederem com comprovado dolo ou ma-fé.
Segregacao Patrimonial
12.2. As classes de cotas do fundo de investimento possuem patriménios segregados entre si, com direitos
e obrigacdes distintos, nos termos da Lei de Liberdade Econdmica, conforme regulamentada pela Resolucéo.
Caso o patriménio liquido de uma classe se torne negativo, ndo havera transferéncia das obrigacdes e
direitos desta classe as demais que integrem o mesmo fundo de investimento. N&o h4, em qualquer hipotese,
solidariedade ou qualquer outra forma de coobrigacdo entre classes.
Dias Uteis

12.3. Para fins deste Anexo, entende-se por “Dia Util” qualquer dia exceto: (i) sabados, domingos ou
feriados nacionais, e (ii) aqueles sem expediente na B3.
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ANEXO 11l

INSTRUMENTO DE ALTERAGAO DO REGULAMENTO DO FUNDO DATADO DE 20 DE MARGO DE 2024

117



(esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

118



genial

INTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERAGAO DO REGULAMENTO
DO PATAGONIA CAPITAL MULTIESTRATEGIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 53.764.894/0001-52
(“Eundo”)

Pelo presente instrumento particular, o BANCO GENIAL S.A., instituicao financeira, com sede na
cidade e estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 228, sala 907, CEP 22250-040, inscrita no
CNPJ sob n° 45.246.410/0001-55, instituicdo autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios
(“c¥yM"), por meio do Ato Declaratério n° 15.455, expedido em 13 de janeiro de 2017, a exercer a
atividade de administracdo de carteira de titulos e valores mobiliarios, na qualidade de administrador

fiduciario do Fundo (“Administrador”):
CONSIDERANDO QUE:

(i) o Administrador deseja realizar alteracdes no regulamento do Fundo, conforme aprovado

em 06 de marco de 2024 (“Regulamento”); e

(ii) o Fundo nao tem, na presente data, quaisquer cotistas,
RESOLVE:
(n Alterar o inciso (ii) da Clausula 5.4 do Anexo A do Regulamento, o qual passara a vigorar com

a seguinte nova redacao:
“Taxa de Performance

5.4. A Gestora fard jus a Taxa de Performance nos seguintes parametros:

(i) [...]
(ii) Benchmark: NTN-B com prazo de vencimento de até 5 anos + 100 basis points”

() Em razdo da alteracdo acima mencionada, consolidar a nova versdo do Regulamento, na
forma do documento anexo ao presente instrumento;

Sendo assim, assina eletronicamente o presente Instrumento Particular do Administrador em 1
(uma) via.

Rio de Janeiro, 20 de marco de 2024.

A, Sarlan &5 genial comss radrige. godey@penial comowve
Assinado Assinado
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REGULAMENTO DO PATAGONIA CAPITAL P

MULTIESTRATEGIA FUNDO DE {
en I q I INVESTIMENTO IMOBILIARIO A*_
CNPJ n° 53.764.894/0001-52 PATAGONIA

C AP

-1

A

VIGENCIA: 20/03/2024
1. INTERPRETACAO

Interpretacao Conjunta

1.1. ESTE REGULAMENTO DEVE SER LIDO E INTERPRETADO EM CONJUNTO COM SEUS ANEXOS E
APENDICES, SE HOUVER, E E REGIDO PELA LEI N° 8.668 DE 25 DE JUNHO DE 1993, CONFORME
ALTERADA, PELA RESOLUGCAO DA CVM N° 175, DE 23 DE DEZEMBRO DE 2022, CONFORME
ALTERADA, BEM COMO PELO SEU ANEXO NORMATIVO Il (“‘RESOLUCAQ"), SEM PREJUIZO DAS
DEMAIS NORMAS E DIRETRIZES REGULATORIAS E DA AUTORREGULAGAO (EM CONJUNTO,
‘NORMAS").

Termos Definidos

1.2. Exceto se expressamente disposto de forma contréria, os termos utilizados neste Regulamento terdo o
significado atribuido na regulamentacdo em vigor ou o significado atribuido no Regulamento, Anexos e
Apéndices, quando houver.

1.3. Todas as palavras, expressdes e abreviacfes utilizadas no Regulamento, Anexos e Apéndices, quando
houver, com as letras iniciais mailsculas, referem-se a este Fundo, Classe e/ou Subclasse, conforme
aplicavel.

Orientacdes Gerais
1.4. Este Regulamento dispde sobre informagdes gerais do Fundo e comuns as suas Classes.

1.5. Cada Anexo que integra o presente Regulamento dispde sobre informacgdes especificas de cada Classe,
e comuns as respectivas Subclasses, quando houver.

1.6. O Apéndice que integra o Anexo dispde sobre informacfes especificas de cada Subclasse, quando
houver.

2. PRESTADORES DE SERVICOS
Administrador
2.1. BANCO GENIAL S.A., instituicdo financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, 228, sala 907, Botafogo, CEP 22250-040, inscrito no CNPJ sob o n°
45.246.410/0001-55, autorizada a prestar servico de administracdo de carteiras de valores mobiliarios pela

CVM, de acordo com o Ato Declaratério CVM n° 15.455, expedido em 13 de janeiro de 2017.

2.1.1. Servicos: Além dos servigos de administracéo fiduciaria, conforme previstos na regulamentagdo em
vigor, em especial na Resolucdo, o Administrador também prestara ao Fundo os servigos de:

® Custodia;

125



(i) Escrituracao; e
(iii) Controladoria.

Gestora

2.2. PATAGONIA CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA., sociedade limitada com sede na cidade de
Ribeirdo Preto, estado de S&o Paulo, na Av. Braz Olaia Acosta, 727, sala 1101, Jardim Califérnia, CEP
14026-040, inscrita no CNPJ sob o n° 39.526.263/0001-74, autorizada a prestar servico de administracéo de
carteiras de valores mobiliarios pela CVM, de acordo com o Ato Declaratério CVM n° 18.997, expedido em 16
de agosto de 2021.

2.2.1. A Gestora é o responsavel pela estratégia, resultado, gestdo e implementacéo de todas as operacdes
com Ativos da carteira.

2.2.2. Caso a Gestora contrate Cogestor para determinada Classe, as informa¢cbes do prestador de
servigos estardo descritas diretamente no Anexo da respectiva Classe, assim como o seu mercado especifico
de atuacéo.

Responsabilidade dos Prestadores de Servigcos

2.3. A responsabilidade de cada prestador de servicos perante o Fundo, Classes, Subclasses (conforme
aplicavel) e demais prestadores de servigos € individual e limitada, exclusivamente ao cumprimento dos
respectivos deveres, aferiveis conforme previsto na Resolucdo, neste Regulamento, seus Anexos e
Apéndices (conforme aplicavel) e, ainda, no respectivo contrato de prestagdo de servigos.

2.4. A avaliacéo da responsabilidade dos prestadores de servicos devera levar sempre em consideragdo 0s
riscos inerentes as aplicagdes nos mercados de atuacéo do Fundo e Classes respectivas, bem como o fato
de que os servicos sdo prestados em regime de melhores esfor¢cos e como obrigacdo de meio.

2.5. Cada prestador de servicos do Fundo responderd, individualmente, somente por danos diretos
decorrentes de seus proprios atos e omissdes contrarios a lei, ao Regulamento ou a regulamentagéo vigente,

devidamente comprovados por deciséo judicial ou arbitral transitada em julgado, sem solidariedade com os
demais prestadores de servicos.

2.6. O Administrador e a Gestora representam, em conjunto, os Prestadores de Servicos Essenciais do
Fundo e de suas Classes e Subclasses, se houver.

Substituicao dos Prestadores de Servicos Essenciais
2.7. O Administrador e/ou a Gestora devem ser substituidos nas hipéteses de:

i. descredenciamento para o exercicio da atividade que constitui o servico prestado ao Fundo, por
deciséo da CVM;

ii. rendncia; ou
iii. destituicdo, por deliberacédo da Assembleia Geral de Cotistas.
2.7.1. O pedido de declaracéo judicial de insolvéncia do Fundo impede o Administrador de renunciar a

administracdo fiduciaria do Fundo, mas ndo sua destituicdo por forca de deliberacdo da
Assembleia de Cotistas.
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2.7.2.

2.7.3.

2.7.4.

2.7.5.

2.7.6.

2.7.7.

2.7.8.

Nas hipéteses de descredenciamento ou rendncia, fica o Administrador obrigado a convocar
imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger um substituto, a se realizar no prazo de
até 15 (quinze) dias, sendo facultada a convocacgdo da assembleia a Cotistas que detenham
Cotas representativas de ao menos 5% (cinco por cento) do Patrimdnio Liquido do Fundo.

No caso de renuncia, o Administrador e/ou a Gestora, conforme o caso, devem permanecer no
exercicio de suas funcdes até sua efetiva substituicdo, que deve ocorrer no prazo maximo de 180
(cento e oitenta) dias, contados a partir da rendncia.

Caso o Administrador e/ou a Gestora que renunciou nédo seja substituido dentro do prazo referido
no item 2.7.3 acima, o Fundo deve ser liquidado, nos termos da Resolucdo, devendo a Gestora
permanecer no exercicio de suas fungdes até a conclusao da liquidacdo e o Administrador até o
cancelamento do registro do Fundo na CVM.

No caso de descredenciamento do Administrador e/ou da Gestora, a superintendéncia
competente da CVM pode nomear administrador ou gestor temporario, conforme o caso,
inclusive para viabilizar a convocacao de Assembleia Geral de Cotistas de que trata o item 2.7.2.

Caso o Administrador e/ou a Gestora que foi descredenciado ndo seja substituido pela
Assembleia Geral de Cotistas, o Fundo deve ser liquidado, nos termos da Resolucédo, devendo a
Gestora permanecer no exercicio de suas fungBes até a conclusdo da liquidacdo e o
Administrador até o cancelamento do registro do Fundo na CVM.

No caso de alteracdo de prestador de servico essencial, o Administrador ou a Gestora
substituido deve encaminhar ao substituto cépia de toda a documentacéao referida no artigo 130

da Resolucéo, em até 15 (quinze) dias contados da efetivacéo da alteracao.

No caso de substituicdo da Gestora pelos Cotistas sem Justa Causa, sera devida a Gestora, pela
Classe, a Taxa de Gestdo Compensatéria, conforme definida e nos termos do Anexo.

3. ESTRUTURA DO FUNDO

Prazo de Durac¢do do Fundo

3.1. Indeterminado.

Estruturacdo do Fundo

3.2. Classe Unica.

Exercicio Social do Fundo

3.3. Término no Ultimo dia do més de junho de cada ano civil.

4. POLITICA DE INVESTIMENTOS

4.1. Cada Classe de Cotas conta com um patrimdnio proprio segregado e seguira uma politica de
investimentos especifica. A politica de investimentos a ser observada pela Gestora, com relagdo a cada
Classe, esta indicada no respectivo Anexo. Todos os limites de investimento serdo indicados e deverdo ser
interpretados com relacéo ao patriménio liquido da Classe correspondente.

5. FATORES DE RISCO COMUNS AS CLASSES
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5.1. Os fatores de risco a seguir descritos sdo comuns a todas as Classes do Fundo, sendo aplicaveis,
portanto, a todas as Classes indistintamente, e independem de seus respectivos tipos e caracteristicas
individuais. Os fatores de risco especificos de cada Classe, notadamente em decorréncia de sua respectiva
politica de investimento e demais caracteristicas individuais, poderdo ser encontrados no respectivo Anexo.

5.1.1. Em dltima instancia, todos os fatores de risco poderao levar a desvalorizagdo das Cotas das Classes
e posterior desvalorizagdo dos investimentos dos Cotistas e/ou a auséncia de liquidez.

Risco de Mercado

5.2. O patrimbnio da Classe pode ser afetado negativamente em virtude da flutuacdo de precos e cotacdes
de mercado dos Ativos detidos pela Classe, bem como da oscilacdo das taxas de juros e do desempenho de
seus emissores.

Risco de Crédito

5.3. O patrimbnio da Classe pode ser afetado negativamente em virtude de perdas associadas ao néo
cumprimento pelo tomador ou contraparte de suas respectivas obrigacdes financeiras nos termos pactuados,
a desvalorizagdo do contrato de crédito decorrente de deterioragdo na classificacdo do risco do tomador,
reducdo de ganhos ou remuneracfes, as vantagens concedidas na renegociacdo e aos custos da
recuperacao de crédito.

Risco de Liquidez das Cotas

5.4. A Classe é constituida na forma de condominio fechado, ndo sendo admitido resgate das Cotas, fator
gue pode influenciar na liquidez das Cotas no momento de sua eventual negociagdo no mercado secundario.
Os Cotistas poderdo ter dificuldade em realizar a negociacdo de suas Cotas no mercado secundario,
inclusive correndo o risco de permanecer indefinidamente com as Cotas adquiridas. Desse modo, o Cotista
gue adquirir as Cotas devera estar ciente de que o investimento na Classe consiste em investimento de longo
prazo e que pode ndo encontrar condi¢des de vender suas Cotas no momento que desejar.

Risco de Precificacdo

5.5. As Cotas poder&o sofrer com aumento ou redug¢d@o no seu valor em virtude da precificagdo dos Ativos
financeiros da carteira pelo Administrador, ou terceiros contratados, a ser realizada de acordo com o0s
critérios e procedimentos estabelecidos na regulamentagao em vigor.

Risco de Concentracao

5.6. A carteira da Classe podera estar exposta a concentracdo em Ativos de determinados ou poucos
emissores. Essa concentracdo de investimentos nos quais a Classe aplica seus recursos podera aumentar a
exposicéo da carteira da Classe aos riscos relacionados a tais Ativos, ocasionando volatilidade no valor de
suas Cotas.

Risco Normativo

5.7. Alteracdes legislativas, regulatérias ou de interpretagdo das normas as quais se sujeitam o Fundo, as
Classes ou os Cotistas podem acarretar relevantes alteracdes na carteira da Classe, inclusive a liquidacdo de
posi¢cdes mantidas, independentemente das condicbes de mercado, bem como mudanca nas regras de

ingresso e saida de Cotistas da Classe.

Risco Juridico
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5.8. A adocdo de interpretacdes por 6rgdos administrativos e pelo poder judiciario que contrastem com as
disposicBes deste Regulamento, Anexos e Apéndices, quando houver, poderdo afetar negativamente o
Fundo, a Classe, a Subclasse, quando houver, e os Cotistas, independentemente das prote¢Bes e
salvaguardas estabelecidas nestes documentos. Este Regulamento, Anexos e Apéndices, quando houver,
foram elaborados em conformidade com a legislacao vigente, especialmente o Cadigo Civil (Lei n® 10.406, de
10 de janeiro de 2002, conforme alterada). Contudo, a jurisprudéncia a respeito das inovacdes trazidas por
referida Lei no que tange a industria de fundos de investimento estd em construcao e sujeita a alteracbes que
podem impactar as disposi¢des dos referidos documentos.

Segregacao Patrimonial

5.9. Nos termos do Cadigo Civil e conforme regulamentado pela Resolugdo, cada Classe constitui um
patrimonio segregado para responder por seus préprios direitos e obrigacoes. Nao obstante, procedimentos
administrativos, judiciais ou arbitrais relacionados a obrigac6es de uma Classe poderdo afetar o patriménio
de outra Classe, quando houver, caso sejam proferidas sentencas ou decisdes que ndo reconhecam o
regime de segregacao e independéncia patrimonial entre classes de fundos de investimentos.

Ciberseguranca

5.10. Os Prestadores de Servicos Essenciais desempenham seus servicos empregando recursos
tecnoldgicos e de comunicacdo que devem ser adequados as atividades do Fundo. Tais recursos devem
estar protegidos por medidas e procedimentos apropriados de ciberseguranca. Problemas e falhas nestes
recursos empregados poderdo afetar as atividades dos Prestadores de Servicos Essenciais e,
consequentemente, a performance das Classes como um todo, podendo inclusive acarretar prejuizos aos
Cotistas. Por outro lado, problemas e falhas nas medidas e procedimentos de ciberseguranca adotados
poderdo ocasionar a perda, danificacdo, corrupcdo ou acesso indevido por terceiros de informacdes do
Fundo.

Saude Publica

5.11. Questdes de salde publica poderdo gerar impacto negativo direto a economia nacional e global,
podendo levar ao regime de recessdo, bem como consequente alteracdo das atividades do mercado
financeiro e de capitais. Ainda, em atencdo a mitigacdo da propagacdo de doencas existentes ou que
venham a surgir, os Prestadores de Servigos Essenciais poderdo adotar restricdes operacionais e regimes
alternativos de trabalho que podem impactar provisoriamente 0s servicos prestados e consequentemente o
bom desempenho da Classe.

Risco Socioambiental

5.12. Eventos negativos de tematica ambiental, social e de governanca a que der causa o emissor e/ou
devedor de determinados Ativos detidos pela Classe, incluindo, mas néo se limitando, a aplicagdo de
sancbes administrativas, civeis e criminais pelo descumprimento de leis e regulamentos, podem afetar
financeiramente o referido emissor ou ainda a percepg¢do do mercado a seu respeito, o que pode levar a
depreciagdo do valor dos Ativos e consequentemente acarretar prejuizos a carteira da Classe.

Risco relativo a nhao substituicdo de quaisquer Prestadores de Servicos Essenciais
5.13. Durante a vigéncia do Fundo, os prestadores de servi¢cos essenciais poderdo sofrer intervencédo e/ou
liquidagdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como ser descredenciados, destituidos ou

renunciarem as suas fungées, hipdteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com 0s prazos
e procedimentos previstos no Regulamento e/ou no respectivo Anexo e/ou Apéndice, conforme aplicavel.
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Caso tal substituicdo ndo acontega, o Fundo serd liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Risco Relativo ao Prazo de Duracao Indeterminado

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

6. DESPESAS COMUNS AS CLASSES

6.1. As despesas a seguir descritas constituem encargos comuns passiveis de serem incorridos pelo Fundo
el/ou individualmente pelas Classes. Ou seja, qualquer das Classes podera incorrer isoladamente em tais
despesas, sendo que estas serdo debitadas diretamente do patriménio da Classe que nelas incidir. Por outro
lado, quando as despesas forem atribuidas ao Fundo como um todo, serdo rateadas proporcionalmente entre
as Classes, na razdo de seu patrimonio liquido, e delas debitadas diretamente. Quaisquer contingéncias
incorridas pelo Fundo observardo os parametros acima para fins de rateio entre as Classes ou atribuicdo a
determinada Classe.

0] Taxas, impostos ou contribuicbes federais, estaduais, municipais ou autarquicas, que recaiam ou
venham a recair sobre os bens, direitos e obriga¢gfes do Fundo, Classe e/ou Subclasse.

(i) Despesas com o registro de documentos, impressdo, expedicdo e publicacdo de relatérios e
informacdes periodicas previstas na legislacédo e regulamentacéo em vigor.

(i) Despesas com correspondéncia de interesse do Fundo e/ou da Classe, inclusive comunica¢des aos
Cotistas.

(iv)  Honorérios e despesas do Auditor Independente.

(v)  Emolumentos e comissdes pagas por operacdes da carteira de Ativos.

(vi) Despesas com a manutencdo de Ativos cuja propriedade decorra de execucdo de garantia ou de
acordo com devedor.

(vii) Honorarios de advogado, custas e despesas processuais correlatas, incorridas em razdo de defesa
dos interesses do Fundo e/ou da Classe, em juizo ou fora dele, inclusive o valor da condenacao
imputada, se for o caso.

(viii) Gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os Ativos da carteira, assim como
parcela de prejuizos da carteira ndo coberta por apdlices de seguro e ndo decorrente diretamente de
culpa ou dolo dos prestadores dos servigos no exercicio de suas respectivas funcgoes.

(ix) Gastos relativos a convocacdo, instalacao, realizacdo e formalizacdo de assembleia geral ou especial
de Cotistas, e a remuneracdo dos membros dos comités ou conselhos da Classe destinados a
fiscalizar ou supervisionar os Prestadores de Servicos Essenciais, incluindo os gastos relativos a
convocacao, instalacéo, realizacdo e formalizacéo de reunides dos referidos comités ou conselhos.

(x)  Despesas com fechamento de cambio, vinculadas as operacdes da carteira de Ativos.

(xi) Despesas com liquidacgéo, registro e custddia de operacées com Ativos da carteira.

(xii) Despesas relacionadas ao exercicio de direito de voto decorrente de Ativos da carteira.

(xiii) Despesas inerentes a constituicdo, fusao, incorporacgédo, cisdo, transformacgéo ou liquidagédo do Fundo
e/ou da Classe.

(xiv) Honorérios e despesas relacionados a atividade de formador de mercado e consultoria especializada.

(xv) Gastos da distribuicdo primaria de Cotas e despesas inerentes a admissdo das Cotas a negociacao
em mercado organizado.

(xvi) Taxa de Administracdo e Taxa de Gestao, incluindo parcelas destinadas ao pagamento de prestadores
de servicos contratados.

(xvii) Taxa de Performance, se houver.
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(xviii) Montantes devidos a classes investidoras na hipotese de acordo de remuneragdo com base na (e
limitados a) Taxa de Administracdo, Taxa de Gestdo, Taxa de Performance e/ou Taxa de Distribuigéo,
observado o disposto na regulamentagéo vigente.

(xix) Taxa Maxima de Distribuicdo e Taxa Maxima de Custodia.

(xx) Despesas decorrentes de empréstimos contraidos em nome da Classe.

(xxi) Contratacdo de agéncia de classificacdo de risco de crédito.

(xxii) Comissbes e emolumentos pagos sobre as operages, incluindo despesas relativas a compra, venda,
locacdo ou arrendamento dos iméveis que componham o patrimonio das Classes.

(xxiii) Despesas com avalia¢des obrigatdrias dos Ativos do patriménio liquido da Classe.

(xxiv) Despesas relacionadas a manutengédo, conservacao e reparos de iméveis integrantes do patriménio da
Classe.

(xxv) Honorérios e despesas relacionadas as atividades de Representantes dos Cotistas.

(xxvi) Taxas de estruturacdo / manutenc¢éo de seguros e previdéncia.

6.2. Contingéncias verificaveis que recaiam sobre o Fundo, ndo sobre o patriménio de alguma Classe ou
Subclasse em especifico serdo rateadas proporcionalmente entre as Classes ou Subclasses, na razao de
seu patrimdnio liquido, e delas debitadas diretamente.

7. ASSEMBLEIAS DE COTISTAS
Assembleia Geral de Cotistas

7.1. As matérias que sejam de interesse de Cotistas de todas as Classes e Subclasses demandaréo a
convocacdo de Assembleia Geral de Cotistas, e permitirdo a participacdo de todos que constem do registro
de cotistas junto ao Administrador e/ou dos prestadores de servicos e ambientes competentes, a depender
da forma de distribuicdo de cada Classe ou Subclasse, quando houver.

Assembleia Especial de Cotistas

7.2 As matérias de interesse especifico de uma Classe demandardo a convocacdo de Assembleia
Especial de Cotistas da Classe interessada, sendo admitida a participacéo apenas de Cotistas que constem
dos registros de Cotistas da Classe em questdo, seus representantes legais ou procuradores legalmente
constituidos.

7.2.1. Da mesma forma, as matérias de interesse especifico de uma Subclasse demandardo a convocagao
de Assembleia Especial de Cotistas da Subclasse interessada, sendo admitida a participagdo apenas de
Cotistas que constem dos registros de Cotistas da Subclasse em questdo, seus representantes legais ou
procuradores legalmente constituidos.

7.2.2. Tendo em vista a existéncia de Subclasses, os direitos de voto atribuidos a cada subclasse estardo
indicados no Anexo da respectiva Classe.

Forma de realizacdo das Assembleias de Cotistas

7.3. A critério exclusivo do Administrador, as Assembleias de Cotistas poderdo ser realizadas de modo
total ou parcialmente eletrénico. Neste sentido, os Cotistas poderdo se manifestar por meio eletrénico, sendo
admitidos e-mails oriundos de endereco previamente cadastrados, documentos assinados eletronicamente,
ou a utilizacdo de plataformas ou sistemas disponibilizados pelo Administrador, conforme especificado na

convocagao.

Consulta Formal
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7.4. A critério exclusivo do Administrador, a deliberacdo sobre matérias de competéncia da Assembleia de
Cotistas, sejam elas Gerais ou Especiais, podera ser tomada mediante o processo de consulta formal, por
meio fisico e/ou eletrénico, conduzida nos termos da regulamentacdo em vigor, sem a necessidade de
reunido dos Cotistas.

Competéncia da Assembleia Geral de Cotistas

7.5. Compete privativamente & Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre as matérias previstas na
regulamentacao.

7.5.1. As matérias de competéncia de Assembleia Especial de Cotistas estardo indicadas no Anexo de
cada Classe.

Quoéruns da Assembleia Geral de Cotistas

7.6. As deliberacbes da Assembleia Geral de Cotistas serdo tomadas de acordo com o0s seguintes
quoéruns:

25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas, | A substituicdo de Prestador de Servigo essencial.
guando o Fundo tiver mais de 100 (cem) cotistas;
ou A fusdo, incorporagdo, a cisdo, total ou parcial, a
transformacéo ou a liquidacdo do Fundo.

50% (cinquenta por cento) das Cotas emitidas,
guando o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas. Alteracdo da secdo comum do Regulamento.

Aprovagdo dos atos que configurem potencial
conflito de interesses, nos termos do § 1° do artigo
27, do artigo 31 e do inciso IV do artigo 32, todos do
Anexo Normativo Il da Resolucéo.

Maioria das Cotas presentes Todas as demais matérias.

8. DISPOSICOES GERAIS
Inexisténcia de Garantia ou Seguro

8.1. O investimento em uma Classe e/ou Subclasse deste Fundo ndo é garantido pelo FGC — Fundo
Garantidor de Crédito. Adicionalmente, o investimento em uma Classe e/ou Subclasse deste Fundo néo é
garantido pelos Prestadores de Servicos Essenciais ou por qualquer outro prestador de servicos
complementar. O investimento em uma Classe e/ou Subclasse deste Fundo ndo conta com qualquer tipo de
cobertura de seguro.

Criacao de Classes e Subclasses

8.2. Os Prestadores de Servicos Essenciais poderdo, mediante aprovacao por Assembleia Geral de Cotistas,
criar novas Classes e Subclasses no Fundo, contanto que nao restrinjam os direitos atribuidos as Classes e
Subclasses existentes.

Comunicacao

8.3. Todas as correspondéncias aos Cotistas serdo enviadas exclusivamente por meio eletrdnico, ao

endereco informado pelo Cotista em seu cadastro, sendo que cabe ao Cotista manter seu cadastro
atualizado.
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8.4. Nas situagdes em que se faca necessario “atestado”, “ciéncia”, “manifestacdo” ou “concordancia” dos
Caotistas, a coleta se dara por meio eletrdnico, nos canais do Administrador.

8.5. Todos o0s contatos e correspondéncias entre Administrador e Cotista poder&o ser gravados e utilizados
para quaisquer fins de direito, incluindo, mas n&do se limitando, para defesa em procedimentos
administrativos, judiciais e arbitrais.

Prote¢des Contratuais

8.6. O investimento em Cotas nao é garantido pelo FGC — Fundo Garantidor de Crédito.

8.7. O investimento em Cotas ndo é garantido, de forma alguma, pelo Administrador, Gestora, ou qualquer
outro prestador de servicos do Fundo, das Classes ou Subclasses, quando houver.

8.8. O investimento em Cotas ndo conta com qualquer tipo de cobertura de seguro.

Servico de Atendimento ao Cotista

8.9. Os seguintes meios de comunicacdo podem ser utilizados para comunicacdes entre Cotistas e o
Administrador:

0] SAC: (21) 3923-3000 (11) 3206-8000
(i) E-mail: middleadm@genial.com.vc
(iii) Ouvidoria: ouvidoria@genial.com.vc

(iv) Website: www.genialinvestimentos.com.br

9. SOLUGAO DE CONTROVERSIAS
9.1. Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado do Rio de Janeiro com a exclusdo de qualquer

outro, por mais privilegiado que seja, para dirimir quaisquer dividas ou controvérsias advindas deste
Regulamento.
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VIGENCIA: 20/03/2024

1. INTERPRETAGCAO
Interpretacao Conjunta

1.1. ESTE ANEXO DEVE SER LIDO E INTERPRETADO EM CONJUNTO COM SEU REGULAMENTO E
APENDICES, SE HOUVER, E NORMAS APLICAVEIS.

Termos Definidos

1.2. Exceto se expressamente disposto de forma contraria, os termos utilizados neste Anexo terdo o
significado atribuido na regulamentagdo em vigor ou o significado atribuido no Regulamento e Apéndices,
quando houver.

1.3. Todas as palavras, expressdes e abreviacdes utilizadas no Anexo, seu Regulamento e Apéndices,
quando houver, com as letras iniciais mailsculas referem-se a este Fundo, Classe e/ou Subclasse, conforme
aplicavel.

Orientacdes Gerais

1.4. O Regulamento dispde sobre informagdes gerais do Fundo e comuns as Classes.

1.5. Este Anexo, que integra o Regulamento, disp8e sobre informagBes especificas desta Classe e
comuns as suas Subclasses, quando houver.

1.6. O Apéndice que integra este Anexo dispde sobre informacdes especificas das Subclasses, quando
houver.

2. CARACTERISTICAS DA CLASSE
Publico-Alvo

2.1. A Classe é destinada ao publico investidor em geral, conforme definido na regulamentacdo em vigor
(“Investidores”).

2.2, Aportes de empregados e sécios da Gestora e Administrador: Permitido.
Responsabilidade dos Cotistas

2.3. Limitada ao valor de suas Cotas subscritas.
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Regime Condominial
2.4, Fechado.
Prazo de Duracdo
2.5, Indeterminado.
Subclasses
2.6. A Classe ndo conta com Subclasses.
3. POLITICA DE INVESTIMENTOS
Objetivo

3.1 Investir acima de 2/3 (dois tercos) do seu patriménio liquido, direta ou indiretamente, em Titulos e
Valores Mobiliarios observada a Estratégia e os Limites de Concentracdo por Emissor e por Tipo de Ativos
deste Regulamento.

Estratégia

3.2 Para atingir ao objetivo de investimentos, a Classe alocara seus recursos prioritariamente em titulos e
valores mobiliarios, notadamente nos seguintes Ativos (“Ativos Imobiliarios”):

() certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI") e cotas de fundos de investimento em direitos
creditérios que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FIl (“EIDC
Imobiliaria”), e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM
ou cujo registro tenha sido dispensado;

(ii) cotas de outros FlI;

(iii) acdes, debéntures, bdnus de subscri¢do, seus cupons, direitos e recibos de subscri¢do, certificados
de deposito de valores mobilidrios, cotas de fundos de investimento, notas promissérias, notas comerciais e
guaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registradas na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos FIlI;

(iv) acOes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos
Fll;

(v) certificados de potencial adicional de construcdo emitidos com base na Resolucdo CVM n° 84, de 31
de marco de 2022;

(vi) cotas de fundos de investimento em participagbes que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll; e de fundos de investimento em ag¢bes que invistam
exclusivamente em construcgédo civil ou no mercado imobiliario; e

(vii) letras hipotecarias (“LH"), letras de crédito imobiliario (“LCI") e letras imobiliarias garantidas (“LIG").

3.3. A Classe devera observar os seguintes limites de concentracdo em relacdo aos Ativos Imobiliarios
que compordo sua carteira:

Limite de Concentracao por Ativo Imobiliario
Limite do Patrimonio Liquido Tipo de Ativo Imobiliario
Até 100% CRI, Cotas de FlI, LH, LCI e LIG;
Até 40% Debéntures Imobiliarias;
Até 30% Cotas de FIDC Imobiliario;
Até 25% Outros Ativos Imobiliérios.
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3.4. Sem prejuizo da discricionariedade da Gestora e da necessidade de observancia dos limites de
concentracdo acima previstos, deverdo ser respeitados os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade
de Ativos financeiros aplicaveis as classes de investimentos financeiros reguladas pelo Anexo Normativo | da
Resolucao, ressalvadas as exceg¢des previstas no Anexo Normativo Il da Resolugéo.

3.5. A Classe s6 podera realizar operagGes com derivativos para protecdo patrimonial, e desde que a
exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido da Classe nos termos da Regulacao.

Extensdo do Mandato

3.6. A Gestora possui mandato para exercer todos os direitos relativos aos Ativos da carteira, com
discricionariedade no exercicio de suas respectivas funcdes, e sempre orientado e limitado pelo Objetivo e
pela Politica de Investimentos constantes neste Anexo.

Investimento em Ativos de Liquidez

3.7. A Classe podera manter parcela do seu patriménio em (i) titulos federais; (ii) ativos financeiros de

renda fixa ou coobrigagdo de instituicbes financeiras; (iii) operagcdes compromissadas lastreadas nos ativos

referidos nos itens “i” e “ii"; e (iv) cotas de classes que invistam exclusivamente nos ativos referidos nos itens

“i” a “iii” (“Ativos de Liquidez e, em conjunto com e Ativos Imobiliarios, simplesmente “Ativos”).
Vedacdes

3.8. E vedado & Gestora, utilizando os recursos da Classe:

() conceder crédito sob qualquer modalidade;
(ii) prestar fianca, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacdes da classe;
(iii) aplicar no exterior recursos captados no Pais;

(iv) ressalvada a hipotese de aprovacdo em Assembleia Especial de Cotistas, realizar operacdes da
Classe de Cotas quando caracterizada situacdo de conflito de interesses entre (a) a Classe e o
Administrador, Gestor ou consultor especializado; (b) a Classe e Cotistas que detenham participacdo
correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio da Classe; (c) a Classe e o Representante
de caotistas; (d) a Classe e o empreendedor;

(V) constituir 6nus reais sobre os imoveis integrantes do patriménio da classe de cotas;

(vi) realizar operag8es com acdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados autorizados
pela CVM, ressalvadas as hipéteses de distribuicGes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de
conversdo de debéntures em acgles, de exercicio de bdnus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizacao; e

(vii) realizar operagBes com derivativos, exceto quando tais operag¢des forem realizadas exclusivamente
para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do patriménio
liquido.

4. FATORES DE RISCO ESPECIFICOS DA CLASSE

4.1. Além dos fatores de risco dispostos no Regulamento, esta Classe esta sujeita, ainda, aos fatores de
risco especificos desta secéo.

Risco Perdas Patrimoniais

4.2. A perda parcial ou completa do capital aportado poderd ocorrer em virtude de estratégias
empregadas pela Classe, que podem resultar em significativas perdas patrimoniais para seus Cotistas.
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Risco de Crédito

4.3. Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira da Classe estao sujeitos a
capacidade dos seus emissores e/ou devedores em honrar os compromissos de pagamento de juros e
principal de suas dividas. Eventos que afetam as condi¢8es financeiras dos emissores dos titulos, bem como
alteracGes nas condi¢cdes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de
pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez dos Ativos desses
emissores. Nestas condicdes, a Gestora podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais Ativos pelo
preco e no momento desejado e, consequentemente, a Classe podera enfrentar problemas de liquidez.
Adicionalmente, a variacdo negativa dos Ativos podera impactar negativamente o patrimoénio da Classe, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Mudancas na percepgdo da qualidade dos créditos dos
emissores, mesmo que nao fundamentadas, poderdo trazer impactos nos precgos dos titulos, comprometendo
também sua liquidez.

Risco de Liquidez da Carteira

4.4. As Cotas serdo registradas para negociacdo no mercado secundario em ambiente de bolsa, sendo
gue tal registro ndo é garantia de que o Investidor ndo tera dificuldade na negociacdo de suas Cotas caso
gueira se desfazer destas, visto que o prazo de duragdo da Classe € indeterminado e ndo ha resgate de
Cotas.

4.4.1.Desta forma, a auséncia de liquidez podera limitar substancialmente a capacidade dos
investidores de vender as Cotas pelo preco e na ocasido que desejarem. Nao havendo um
mercado comprador ativo, o investidor podera ndo obter o pre¢co de venda desejado e,
inclusive, somente ter a opcdo de vende-las a precos significativamente mais baixos do que o
valor de aquisicdo, causando-lhe prejuizo, especialmente em momentos de mercado de baixa.

Riscos relacionados a fatores macroeconémicos, politica governamental e globalizacdo

4.5. A Classe desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos
da politica econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na
economia realizando relevantes mudancas em suas politicas. As medidas do Governo Brasileiro para
controlar a inflagdo e implementar as politicas econémica e monetéaria tém envolvido, no passado recente,
alteragcbes nas taxas de juros, desvalorizagdo da moeda, controle de cambio, aumento das tarifas publicas,
entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condicdes macroeconémicas, tém impactado
significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A ado¢do de medidas que possam resultar
na flutuacdo da moeda, indexagdo da economia, instabilidade de precos, elevacdo de taxas de juros ou
influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negoécios, as condi¢gfes financeiras, os resultados
operacionais da Classe e a consequente distribuicdo de rendimentos aos Cotistas da Classe. Impactos
negativos na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das
taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados da
Classe. Nesse sentido, os Cotistas ndo estéo livres de perdas oriundas da ocorréncia, no Brasil ou no
exterior, de variaveis exégenas decorrentes de fatos extraordinarios ou situacdes especiais de mercado ou,
ainda, de eventos de natureza politica ou econdmica que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma
relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro. Em tais hipéteses, portanto, ndo sera devido pela
Classe, pelo Fundo, pelo Administrador, pela Gestora ou por qualquer outra pessoa, qualquer indenizacao,
multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo decorrente
destes eventos.

4.5.1.No passado, o desenvolvimento de condicdes econémicas adversas em outros paises resultou,
em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos

investidos no Brasil. O Brasil, atualmente, esta sujeito a acontecimentos que incluem, por
exemplo, (i) a crise financeira e a instabilidade politica nos Estados Unidos; (ii) o conflito entre a
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Ucrania e a RUssia, que desencadeou a invasao da Russia em determinadas areas da Ucrania,
dando inicio a uma das crises militares mais graves na Europa, desde a Segunda Guerra
Mundial: (iii) a guerra comercial entre os Estados Unidos e a China; e (iv) crises na Europa e
em outros paises, que afetam a economia global, produzindo uma série de efeitos que afetam,
direta ou indiretamente, os mercados de capitais e a economia brasileira, incluindo as
flutuacbes de precos de titulos de empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito,
deterioracdo da economia global, flutuacdo em taxas de cadmbio e inflacdo, entre outras, que
podem afetar negativamente a Classe.

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

Risco de Mercado das Cotas

4.6. Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez
da carteira da Classe, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacdes de precos, cotacdes de
mercado e dos critérios para sua precificagdo. Além disso, podera haver oscilacdo negativa no valor das
Cotas pelo fato de a Classe poder adquirir titulos que séo remunerados por uma taxa de juros que sofrera
alteracbes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de
vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos ativos integrantes da carteira da Classe, o
patriménio liquido da Classe pode ser afetado negativamente. A queda dos precos dos Ativos Imobiliarios e
dos Ativos de Liquidez integrantes da carteira pode ser tempordria, ndo existindo, no entanto, garantia de que
nédo se estendam por periodos longos e/ou indeterminados, o que podera influenciar negativamente o valor
das Cotas.

Risco Tributario

4.7. Os rendimentos distribuidos pela Classe ao Cotista pessoa fisica serdo isentos de imposto de renda
na fonte e na declaracdo de ajuste anual, desde que as condi¢Ges estabelecidas pela legislacéo tributaria
vigente sejam atendidas., O ndo atendimento aos requisitos acima implica na perda do beneficio fiscal
relativo ao recebimento de rendimentos pelos Cotistas pessoas fisicas da Classe, sendo que a verificagéo de
nado atendimento dos requisitos que forem aplicaveis a Classe, e ndo a (aos) cotista(s) especifico(s), assim
como qualquer alteragdo no tratamento tributario do Classe, ensejara a publicacdo de fato relevante pelo
Administrador nos termos da Regulagéo.

4.7.1.Caso a Classe aplique recursos, ou receba subscricdo de investidor, em empreendimento
imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente
ou em conjunto com pessoas ligadas, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas, a
Classe se sujeitara a tributacéo aplicavel as pessoas juridicas.

4.7.2.0s Prestadores de Servico ndo sao responsaveis por, assim como ndo possuem meios de
evitar, 0s impactos mencionados neste Fator de Risco, e/ou decorrentes de alteragdo na

legislacao tributaria aplicavel a Classe, a seus Cotistas e/ou aos investimentos na Classe.

Riscos Tributarios Envolvendo os Ativos Imobiliarios
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4.8. O governo federal com frequéncia altera a legislagdo tributéria sobre investimentos financeiros.
Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de imposto de renda sobre rendimentos
decorrentes de investimentos em CRI, LCI, LH e LIG. Altera¢6es futuras na legislacdo tributaria poderdo
eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI, das LCI, das LH e das LIG para os seus detentores. Por forca
da Lei n® 12.024, de 27 de agosto de 2009, os rendimentos advindos dos CRI, das LCI e das LH auferidos
pelos fundos de investimento imobiliario que atendam a determinados requisitos igualmente sdo isentos do
Imposto de Renda.

4.8.1.Eventuais alteragbes na legislagéo tributaria, eliminando a isencdo acima referida, bem como
criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, as LCI, as LH e as
LIG, ou ainda a criacdo de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LClI, as LH e as LIG, poderao
afetar negativamente a rentabilidade da Classe.

Inexisténcia de Ativos Imobiliarios

4.9. A Classe podera nédo dispor de ofertas de Ativos Imobiliarios suficientes ou em condicdes aceitaveis,
a critério da Gestora, que atendam, no momento da aquisigdo, a Politica de Investimento, e, caso a Classe
nao realize o investimento no prazo de 6 (seis) meses contados da data de encerramento de cada Oferta de
Cotas, as Cotas poderdo ser amortizadas. A auséncia de Ativos Imobiliarios para aquisicdo pela Classe
poderd impactar negativamente a rentabilidade das Cotas, em funcdo da impossibilidade de aquisicdo de
Ativos Imobiliarios a fim de propiciar a rentabilidade alvo das Cotas ou ainda, implicar a amortizagdo de
principal antecipada das Cotas, a critério da Gestora.

Concentracao da carteira

4.10. Uma vez que a Classe deverd investir preponderantemente em valores mobiliarios, deverdao ser
observados os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade estabelecidos nas regras gerais sobre
fundos de investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e reenquadramento la estabelecidas.
O risco da aplicacédo na Classe tera intima relacdo com a concentracéo da carteira, sendo que, quanto maior
for a concentracéo, maior sera a chance de a Classe sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentracdo da
carteira englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento do emissor do Ativo Imobiliario em questdo, o risco
de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Concentracao de propriedade das Cotas

4.11. A Classe conta com limitagdo quanto a quantidade de Cotas que podem ser subscritas por um (nico
Cotista. Contudo, tal limite é de 30% (trinta por cento), de forma que podera ocorrer uma situagdo em que um
Unico Cotista venha a deter uma posigdo expressivamente concentrada, podendo este ter voto decisivo nas
Assembleias Especiais de Cotistas (incluindo, mas néo se limitando, a assuntos que envolvam a politica de
investimento e a estratégia da Classe), fragilizando, assim, a posicdo dos Cotistas minoritarios. Ademais, a
concentracdo expressiva de Cotas por um Unico titular pode afetar adversamente a liquidez das Cotas. E
possivel consultar a concentracdo de Cotas do Fundo no seu informe anual (Suplemento K, disposto no
Anexo M da Resoluc¢éo).

Riscos juridicos

4.12. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico da Classe considera um conjunto de
rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por
diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagdo financeira, em
situagBes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos Investidores em razdo do dispéndio de
tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual. Além disso, em virtude da reconhecida morosidade
do sistema judiciario brasileiro, eventuais demandas judiciais relacionadas aos Ativos Imobiliarios podem néo
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ser solucionadas em tempo razoavel. Neste sentido, ndo ha garantia de que a Classe obtera resultados
favoraveis em tais demandas judiciais, sendo que os fatores aqui mencionados poderdo afetar os resultados
da Classe e a rentabilidade dos Cotistas de forma adversa.

Riscos regulatérios

4.13. Eventuais alteracdes nas normas ou leis aplicaveis a Classe, ao Fundo, aos seus Cotistas ou aos
Ativos Imobiliarios integrantes da carteira da Classe, incluindo, sem limitagéo, aquelas emanadas pela CVM
e/lou ANBIMA ou, ainda, por reguladores especificos a cada segmento de investidores (SUSEP, Previc,
Ministério da Seguridade Social, dentre outros), podem causar efeitos adversos relevantes no preco dos
Ativos Imobiliarios e/ou na rentabilidade das Cotas da Classe.

Discricionariedade de investimento pela Gestora na tomada de decisdes de investimento

4.14. A aquisicdo de ativos é um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a andlise de
informacdes financeiras, comerciais, juridicas, ambientais, técnicas, entre outros. Considerando o papel ativo
e discricionario atribuido a Gestora na tomada de decisdo de investimentos pela Classe, existe o risco de
uma escolha inadequada no momento da identificagdo, manutencéo e/ou da alienacdo dos ativos, ou ainda
de ndo se encontrar um Ativo Imobiliario em curto prazo, fatos que poderdo gerar prejuizos a Classe e,
consequentemente, aos seus Cotistas. No processo de aquisicdo de tais ativos, ha risco de ndo serem
identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados aos ativos, bem como o risco de
materializagdo de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso
esses riscos ou passivos contingentes ou nao identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais
severa do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos poder4 ser adversamente afetado e,
consequentemente, a rentabilidade da Classe também. Os Ativos Imobiliarios objeto de investimento pela
Classe serdo geridos pela Gestora, portanto os resultados da Classe dependerdo de uma gestdo adequada,
a qual estara sujeita a eventuais riscos diretamente relacionados a capacidade da Gestora na prestacao dos
servigos a Classe. Falhas ou incapacidade na identificagcdo de novos Ativos Imobiliarios, na manutencdo dos
Ativos Imobiliarios em carteira e/ou na identificagdo de oportunidades para aquisicdo e alienagdo de Ativos
Imobiliarios podem afetar negativamente a Classe e, consequentemente, os seus Cotistas.

Risco de Execucdo das Garantias de CRIs

4.15. O investimento em Certificados de Recebiveis Imobiliarios envolve riscos, incluindo inadimplemento e
execucao de garantias, que pode impactar sua rentabilidade. Em casos de execuc¢do de garantias, a Classe
deve suportar custos adicionais como investidora desses Certificados. Além disso, as garantias podem nao
cobrir totalmente as obrigacdes financeiras dos Certificados, prejudicando o valor das Cotas e a rentabilidade
do investimento na Classe.

Riscos Relativos a Securitizacao

4.16. A Medida Provisoéria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as
normas que estabelecam a afetagdo ou a separacdo, a qualquer titulo, de patrimbnio de pessoa fisica ou
juridica ndo produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em
especial quanto as garantias e aos privilégios que Ihes sédo atribuidos”. Em seu paragrafo Unico prevé, ainda,
gue “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do
sujeito passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagdo ou
afetacdo”.

4.16.1. Apesar de as companhias securitizadoras emissoras dos CRI normalmente instituirem regime
fiduciério sobre os créditos imobilidrios que servem de lastro a emissdo dos CRI e demais
ativos integrantes dos respectivos patriménios separados, por meio de termos de securitizacéo,
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caso prevaleca o entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores de débitos de
natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista da companhia securitizadora poderdo concorrer
com os titulares dos CRI no recebimento dos créditos imobiliarios que comp&em o lastro dos
CRI em caso de faléncia.

4.16.2. Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigacbes fiscais, previdenciarias ou
trabalhistas, os créditos imobilidrios que servem de lastro a emissdo dos CRI e demais Ativos
integrantes dos respectivos patrimdnios separados poderdo vir a ser acessados para a
liquidacao de tais passivos, afetando a capacidade da securitizadora de honrar suas obrigagcfes
decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectivo Ativo integrante do patrimdnio da
Classe.

Cobranca dos Ativos Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e Possibilidade de Perda do
Capital Investido

4.17. Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos Ativos integrantes da
carteira e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas sdo de responsabilidade da
Classe, devendo ser suportados até o limite total de seu Patrim6nio Liquido. A Classe somente podera adotar
e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez ultrapassado o
limite de seu Patriménio Liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para
a sua adocdo e/ou manutencdo, sendo certo que os Cotistas sdo responsaveis somente pelo valor
equivalente ao de seu investimento nas Cotas, ndo tendo que arcar com qualquer montante adicional a este
para suprir eventuais necessidades de capital da Classe. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca
judicial ou extrajudicial dos Ativos, os Cotistas poderdo ser chamados a aportar recursos a Classe, para
assegurar a adocao e manutencéo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses, nao sendo,
no entanto, obrigados a honrar com referidos chamados. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera
iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento integral do referido aporte e da assuncéo pelos
Cotistas do compromisso de prover 0s recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia a que
a Classe venha a ser eventualmente condenada. O Administrador, a Gestora e/ou qualquer de suas afiliadas
ndo sdo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela ndo adog¢do ou manutencao dos referidos
procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pela Classe e pelos
Cotistas em decorréncia da nao propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais
necessarias a salvaguarda dos direitos, garantias e prerrogativas da Classe, caso os Cotistas deixem de
aportar 0s recursos necessarios para tanto. Consequentemente, a Classe podera ndo dispor de recursos
suficientes para efetuar a amortizacdo e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas
Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o
respectivo capital investido.

Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizagcao Extraordinaria dos Ativos Imobiliarios

4.18. Os Ativos Imobiliarios poderao conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento
ou amortizagdo extraordinaria. Tal situacao pode acarretar 0 desenquadramento da carteira em relagdo aos
Critérios de Concentracé@o. Nesta hipétese, podera haver dificuldades na identificacdo pela Gestora de Ativos
Imobiliarios que estejam de acordo com a Politica de Investimento. Desse modo, a Gestora podera nao
conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade buscada pela Classe, o que pode
afetar de forma negativa o patriménio da Classe e a rentabilidade das Cotas, ndo sendo devida pela Classe,
pelo Fundo, pelo Administrador ou pela Gestora, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em
decorréncia desse fato.

Risco de Potencial Conflito de Interesses
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4.19. Os atos que caracterizem situagfes de conflito de interesses entre a Classe e o Administrador, entre
a Classe e a Gestora, entre a Classe e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas da
Classe e entre a Classe e os representantes de Cotistas dependem de aprovagdo prévia, especifica e
informada em assembleia geral de Cotistas, nos termos do artigo 12 e do inciso IV do artigo 32, ambos do
Anexo Normativo Ill, da Resolugdo. Deste modo, ndo é possivel assegurar que eventuais contratacdes nao
caracterizardo situacbes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas
patrimoniais a Classe e aos Cotistas. Atos que configurem potencial conflito de interesses entre a Classe e 0
Administrador, entre a Classe e a Gestora e entre a Classe e 0s demais prestadores de servicos da Classe
gue dependem de aprovacdo prévia da assembleia geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme
disposto no artigo 31 do Anexo Normativo lll, da Resolugdo: (i) a aquisi¢do, locacdo, arrendamento ou
exploracdo do direito de superficie, pelo fundo, de imével de propriedade do Administrador, Gestor, consultor
especializado ou de pessoas a eles ligadas; (i) a alienacdo, locagdo ou arrendamento ou exploracdo do
direito de superficie de imovel integrante do patriménio da Classe tendo como contraparte o Administrador,
Gestor, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisicdo, pela Classe, de imovel de
propriedade de devedores do Administrador, gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada a
inadimpléncia do devedor; (iv) a contratacdo, pela Classe, de pessoas ligadas ao Administrador ou a
Gestora, para prestacdo dos servigos referidos no artigo 27 do Anexo Normativo Ill, da Resolugéo, exceto o
de primeira distribuicdo de cotas do fundo; e (v) a aquisicao, pela Classe, de valores mobiliarios de emisséo
do Administrador, da Gestora ou de pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no
paragrafo Unico do artigo 41 do Anexo Normativo Ill, da Resolugdo. Desta forma, caso venha existir atos que
configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados em assembleia geral de Cotistas,
respeitando os quoruns de aprovacédo estabelecido, estes poderdo ser implantados, mesmo que ndo ocorra a
concordancia da totalidade dos Cotistas.

4.19.1. Adicionalmente, pode ser do melhor interesse da Classe a aquisicdo de titulos e valores
mobiliarios estruturados pela Gestora ou ainda, por empresas de seu grupo econémico. A
aquisicdo de ativos nessa condicdo caracteriza um potencial conflito de interesses e contara
com autorizacdo prévia outorgada em Assembleia Especial de Cotistas, que podera ou nao
contar com mecanismo de procuragdo de voto outorgada pelo Cotistas com intuito de facilitar a
dindmica da votagdo, a qual contar4 com critérios especificos acerca dos Ativos Imobiliarios
que poderdo ser adquiridos no dmbito dos poderes por ela outorgados. Caso a aquisicdo de
Ativos nessas condi¢cbes seja aprovada em Assembleia Especial de Cotistas, ndo obstante
exista, na legislacdo e nas politicas da Gestora, regras que procurem coibir o conflito de
interesses, a Gestora pode nao ter a imparcialidade esperada em relagédo a esses ativos e as
consequéncias de sua titularidade, pela Classe, inclusive em casos de inadimplemento ou
rentabilidade abaixo do esperado, 0 que pode impactar negativamente a Classe e,
consequentemente, as Cotas.

Risco de Pagamento da Taxa de Gestao Compensatdria

4.20. Na hipotese de destituicdo ou substituicdo da Gestora sem Justa Causa, sera devida a Gestora a
Taxa de Gestdo Compensatoria, salvo se a deliberagéo pela destituicdo ou substituicdo da Gestora sem
Justa Causa tiver sido tomada por Cotistas representando, no minimo, 90% (noventa por cento) das Cotas
subscritas. A Taxa de Gestdo Compensatéria sera incorporada a Taxa Maxima de Administracéo e Gestao e,
portanto, debitada como encargo da Classe. Desta forma, em caso de insatisfacdo com a prestacdo dos
servigos prestados pela Gestora que nao configure uma hipétese de Justa Causa, na hipotese de sua
destituicdo, a Classe devera arcar com a Taxa de Gestdo Compensatoria, o que podera afetar a rentabilidade
das Cotas.

Fatores Macroecondmicos Relevantes

4.21. O Fundo, assim como sua Classe, esta sujeito, direta ou indiretamente, as variages e condi¢cdes dos
mercados de titulos e valores mobilidrios, que sédo afetados principalmente pelas condigGes politicas e
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econdmicas nacionais e internacionais. Variaveis exégenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior,
de fatos extraordinarios ou situacfes especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza politica,
econbmica 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 desvalorizagdo da
moeda e mudancas legislativas, as quais poderao resultar em perdas para os cotistas. Nao sera devida pelo
Fundo, sua Classe, ou por qualquer pessoa, incluindo o Administrador e a Gestora, qualquer indenizagéo,
multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de
quaisquer de tais eventos.

Risco do uso de derivativos

4.22. Os Ativos de Liquidez a serem adquiridos pela Classe sdo contratados a taxas pré-fixadas ou pos-
fixadas, contendo condi¢cdes distintas de pré-pagamento. A Classe tem a possibilidade de utilizar
instrumentos derivativos para minimizar eventuais impactos resultantes deste descasamento, mas a
contratacao, pela Classe, dos referidos instrumentos de derivativos, podera acarretar oscilagfes negativas no
valor de seu patrimdnio liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais instrumentos nao fossem utilizados.
A contratacdo deste tipo de operacdo ndo deve ser entendida como uma garantia da Classe, do
Administrador, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneragéo
das Cotas da Classe. A contratacao de operacdes com derivativos poderd resultar em perdas para a Classe
e para os Cotistas.

Risco do Investimento nos Ativos de Liquidez

4.23. A Classe podera investir nos Ativos de Liquidez que, pelo fato de serem de curto prazo e possuirem
baixo risco de crédito, podem afetar negativamente a rentabilidade da Classe. Adicionalmente, os
rendimentos originados a partir do investimento em Ativos de Liquidez, serdo tributados de forma analoga a
tributacdo dos rendimentos auferidos por pessoas juridicas (tributagdo regressiva de 22,5% (vinte e dois
inteiros e cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze por cento), dependendo do prazo do investimento) e tal
fato podera impactar negativamente na rentabilidade da Classe.

Riscos de governanca

4.24. Algumas matérias estdo sujeitas a deliberacdo por quérum qualificado. Tendo em vista que fundos
imobiliarios tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, pode ser possivel o ndo comparecimento de
Cotistas suficientes para a tomada de decisdo em Assembleia Geral ou, ainda, a presenca de Cotistas que
possuam restricdo de voto, nos termos da regulamentacdo em vigor, o que podera impactar adversamente
nas atividades e rentabilidade da Classe na aprovacdo de determinadas matérias em razdo da auséncia de
quérum.

Nao Existéncia de Garantia de Eliminacao de Riscos

4.25. Arealizacao de investimentos na Classe expde o investidor aos riscos a que a Classe esta sujeita, 0s
quais poderdo acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem advir da simples consecuc¢édo do objeto
da Classe, assim como de motivos alheios ou exégenos, tais como moratéria, guerras, revolucoes,
mudancgas nas regras aplicaveis aos Ativos, alteracao na politica econdmica, decisbes judiciais etc. Embora o
Administrador mantenha sistema de gerenciamento de riscos das aplicacdes da Classe, ndo ha qualquer
garantia de completa eliminag&o da possibilidade de perdas para a Classe e para os Cotistas. Em condi¢cBes
adversas de mercado, esse sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida.

A Classe podera realizar a emissao de Cotas, o que podera resultar em uma Diluicdo da Participacao
do Cotista ou Reducdo da Rentabilidade
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4.26. A Classe podera captar recursos adicionais no futuro através de novas emissfes de Cotas por
necessidade de capital ou para aquisicdo de novos Ativos, inclusive mediante o uso de Capital Autorizado,
nesta hipétese, sem necessidade de aprovagdo da Assembleia Especial de Cotistas. Na eventualidade de
ocorrerem novas emissfes, os Cotistas poderdo ter suas respectivas participacdes diluidas, em especial
quando as novas emissdes ocorrerem por deliberagcdo em Assembleia Especial de Cotistas. Adicionalmente,
a rentabilidade da Classe pode ser afetada durante o periodo em que os respectivos recursos decorrentes da
emissdo de novas Cotas nao estiverem investidos nos termos da Politica de Investimento.

Classe Unica de Cotas

4.27. O Fundo possui classe Unica de Cotas, ndo sendo admitido qualquer tipo de preferéncia, prioridade
ou subordinacéo entre os Cotistas. O patrimdnio da Classe ndo conta com Cotas de classes subordinadas ou
qualquer mecanismo de segregacéo de risco entre os Cotistas.

Riscos do Prazo

4.28. Os Ativos objeto de investimento pela Classe sao aplicagdes, preponderantemente, de médio e longo
prazo, que possuem baixa ou nenhuma liquidez no mercado secundario e o célculo de seu valor de face para
os fins da contabilidade da Classe é realizado via marcacdo a mercado. Neste mesmo sentido, os Ativos
Imobiliarios que poderdo ser objeto de investimento pela Classe tém seu valor calculado através da
marcacao a mercado. Desta forma, a realizacdo da marcagdo a mercado dos Ativos Imobiliarios da Classe,
visando ao célculo do Patrimdnio Liquido, pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo célculo
é realizado mediante a divisdo do Patriménio Liquido pela quantidade de Cotas emitidas até entdo. Assim,
mesmo nas hipoteses de os Ativos Imobiliarios ndo sofrerem nenhum evento de ndo pagamento de juros e
principal, ao longo do Prazo de Duracéo, as Cotas poderéo sofrer oscilagdes negativas de preco, o que pode
impactar negativamente na negociac¢édo das Cotas pelo investidor que optar pelo desinvestimento.

Risco de Desenquadramento

4.29. Na hipotese de ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario, a
CVM podera determinar ao Administrador, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocagdo de
Assembleia Especial de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da
administracdo ou da gestdo da Classe do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacdo a outra Classe ou outra
Classe de outro Fundo; ou (iii) liquidagéo da Classe do Fundo.

4.29.1. A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens “i” e “ii” acima podera afetar negativamente o
valor das Cotas e a rentabilidade da Classe. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no
item “iii” acima, ndo ha como garantir que o preco de venda dos Ativos da Classe sera favoravel
aos Caotistas, bem como ndo ha como assegurar que 0s cotistas conseguirdo reinvestir os
recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo
investimento nas Cotas.

Valor de Mercado das Cotas

4.30. As Cotas serdo admitidas a negociacdo em mercado de bolsa administrado pela B3. O preco de
negociacdo das Cotas depende do valor pelo qual os investidores estdo dispostos a vender e comprar as
Cotas, que pode levar em consideracdo elementos e decisdes que sdo alheios ao controle do Administrador
ou da Gestora. Adicionalmente, o preco de negociagdo pode ndo guardar qualquer vinculo com a forma de
precificacdo dos Ativos Imobiliarios integrantes da carteira, cujo procedimento de calculo seréa realizado de
acordo com o manual de precificacdo adotado pelo Custodiante.

Risco de alteracdo do Regulamento
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4.31. O Regulamento podera sofrer alteragbes em razdo de normas legais ou regulamentares, por
determinacdo da CVM ou por deliberacdo da Assembleia Geral. Referidas alteracdes poderdo afetar o modus
operandi da Classe do Fundo e implicar em perdas patrimoniais aos Cotistas.

Risco da Justica Brasileira

4.32. A Classe podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos, tanto no polo ativo quanto
no polo passivo. Em virtude do sistema judiciario brasileiro, a resolucao de tais demandas podera ndo ser
alcancada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que a Classe obtera resultados favoraveis nas
demandas judiciais relacionadas aos Ativos e, consequentemente, podera impactar negativamente no
patriménio da Classe, na rentabilidade dos cotistas e no valor de negociacéo das Cotas.

Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias elou endemias de
doencas

4.33. Surtos ou potenciais surtos de doencas, como o coronavirus (Covid-19), o zika, o ebola, a gripe
aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a sindrome respiratéria no oriente médio ou MERS, a sindrome
respiratéria aguda grave ou SARS e qualquer outra doenca que possa surgir, pode ter um impacto adverso
nas operacdes da Classe do Fundo. Qualquer surto de uma doenga que afete o comportamento das pessoas
pode ter um impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas indUstrias mundiais, na economia
brasileira, no mercado imobiliario, nos resultados da Classe, do Fundo e nas Cotas de sua emissdo. Surtos
de doencas também podem resultar em quarentena do pessoal dos prestadores de servico da Classe do
Fundo ou na incapacidade destes em acessar suas instalagfes, o que prejudicaria a prestacdo de tais
servicos e o preco das Cotas de sua emissao.

5. REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS
Taxa de Administracdo

5.1. Sera cobrada Taxa de Administragdo, sobre o patriménio liquido da Classe, ou caso as Cotas da
Classe integrem ou passem a integrar indice de mercado, sobre a média diaria da cotagdo de fechamento
das cotas de emissdo da Classe no més anterior ao do pagamento da remuneracdo, nos seguintes
parametros:

0) Valor da Taxa: 0,16% (dezesseis centésimos por cento) ao ano (base 252 dias)

(i) Periodicidade de cobranga: mensal

(iii) Data de Cobrancga: 5° (quinto) dia util do més subsequente ao de referéncia.

(iv) Valor Minimo: R$14.000,00 (quatorze mil reais) nos primeiros 12 (doze) meses a contar do primeiro
aporte no fundo e, apés esse periodo, R$18.000,00 (dezoito mil reais), atualizado anualmente pela variagdo
positiva do IGP-M ou outro indice que vier a substitui-lo.

Taxa de Gestao

5.2. Sera cobrada Taxa de Gestdo, sobre o patrimonio liquido da Classe, ou caso as Cotas da Classe
integrem ou passem a integrar indice de mercado, sobre a média diéria da cotacédo de fechamento das cotas
de emisséo da Classe no més anterior ao do pagamento da remuneracao, nos seguintes parametros:

0] Valor da Taxa: 1,015% (um inteiro e quinze milésimos por cento) ao ano (base 252 dias), sendo
0,815% (oitocentos e quinze milésimos por cento) ao ano (base 252 dias) até que o Patrimdnio Liquido da
Classe atinja 0 montante de R$100.000.000,00 (cem milhdes de reais).

(ii) Periodicidade de cobranga: mensal.

(iii) Data de Cobrancga: 5° (quinto) dia util do més subsequente ao de referéncia.
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(iv) Valor Minimo: R$ 20.000,00 (vinte mil reais) nos 6 (seis) primeiros meses apos inicio do
funcionamento da Classe, R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) do 7° (sétimo) ao 12° (décimo segundo),
inclusive, més de apés inicio do funcionamento da Classe, e R$ 30.000,00 (trinta mil reais) a partir do 13°
(décimo terceiro) més apos inicio de funcionamento da Classe, este Ultimo atualizado anualmente pela
variacao positiva do IGP-M ou outro indice que vier a substitui-lo.

5.2.1. Na hipétese de destituicdo ou de substituicdo da Gestora, sem Justa Causa, e ainda que parcial em
relacdo aos servicos prestados, a Classe fica obrigada a realizar o pagamento, em favor da Gestora, do
montante equivalente a 12 (doze) vezes a Taxa de Gestdo efetivamente devida a Gestora substituida ou
destituida no més imediatamente anterior ao da realizacdo da Assembleia Geral ou Especial de Cotistas que

deliberar pela sua destituigdo ou substituicdo (“Taxa de Gestdo Compensatoria”).

5.2.1.1. A Taxa de Gestao Compensatoria sera calculada com base na Taxa de Gestdo efetivamente devida
a Gestora substituida ou destituida, sem aplicacdo de qualquer abatimento ou desconto, no més
imediatamente anterior ao da realizacdo da Assembleia Geral ou Especial de Cotistas que deliberar pela sua
destituicdo ou substituicao.

() Forma de Pagamento: em parcela Unica
(ii) Data de Cobranca: 5° (quinto) dia util do més subsequente ao de referéncia
(iii) Regras Adicionais: a Taxa de Gestdo Compensatoria devera ser somada, ainda, a propor¢do da

Taxa de Performance devida em relacdo ao periodo decorrido até a efetiva destituicdo da Gestora.

5.2.1.2. A Taxa de Gestdo Compensatéria sera devida inclusive nas hip6teses de (i) alteracdo ou excluséo
desta clausula por deliberacdo da Assembleia Geral ou Especial, ou (ii) rescisédo unilateral do contrato, sem
Justa Causa, em virtude de fuséo, ciséo, incorporacado ou transformacéo do fundo.

5.2.1.3. Entende-se por “Justa Causa” a comprovacdo de que a Gestora: (i) atuou com fraude ou violagdo
grave no desempenho de suas fungBes como gestora, devidamente comprovada por decisdo de mérito
obtida em segunda instancia; ou (ii) foi impedida de exercer permanentemente suas atividades. Além das
hipoteses previstas acima, a ocorréncia de faléncia, recuperacéo judicial, extrajudicial ou descredenciamento
da Gestora também sera considerada como justa causa.

Taxa Maxima de Custédia

5.3. A Taxa Maxima de Custddia, incidente sobre o patriménio liquido da Classe é fixada nos seguintes
parametros:

0) Valor da Taxa: 0,025% (vinte e cinco milésimos por cento) ao ano (base 252 dias).

(i) Periodicidade de cobranca: mensal.

(iii) Data de Cobrancga: 5° (quinto) dia util do més subsequente ao da apuracao]

(iv) Valor minimo: R$ 2.000,00 (dois mil reais), atualizado anualmente pela variagéo positiva do IGP-M ou
outro indice que vier a substitui-lo.

Taxa de Performance
5.4. A Gestora fard jus a Taxa de Performance nos seguintes parametros:

() Valor da Taxa: 20% (vinte por cento) do que exceder o Benchmark

(i) Benchmark: NTN-B com prazo de vencimento de até 5 anos + 100 basis points
(iii) Método: Ativo

(iv) Indice de Referéncia: indice compativel com a Politica de Investimento da Classe.
(v) Periodicidade de cobranca: Semestral

(vi) Meses de apuragdo: junho e dezembro
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(vii) Momento de cobrancga: Apds a deducdo de todas as despesas, ndo estando os valores recebidos
pelos Cotistas a titulo de amortiza¢éo ou de rendimentos incluidos na base de célculo.
(vii)  Data de Cobranca: 5° (quinto) dia util do més subsequente ao de referéncia.

5.4.1. Linha D’Agua: Sim

A Linha D’Agua implica que a Taxa de Performance podera ser cobrada apenas quando o valor da Cota, no
momento da apuracdo da Taxa de Performance, superar o valor patrimonial da cota base, definida na
regulamentac&o em vigor, ajustada pelo indice de Referéncia até o momento da apuragao.

econOmico da Gestora, sera devida Taxa de Performance & Gestora em relacéo ao periodo entre a dltima
cobranga de Taxa de Performance e o término da prestagdo dos servigos.

5.4.2.2. Ao novo gestor sera devida Taxa de Performance em relagdo ao periodo entre o inicio de suas
atividades no Fundo e a data de apuracéo acima estabelecida, considerando-se, nesta hipétese, como cota-
base o valor patrimonial da Cota quando do inicio de suas atividades, atualizada pelo indice de Referéncia,
ou por outra métrica deliberada em Assembleia Geral de Cotistas que aprovou a substituicdo do prestador de
Servicos.

5.4.3. Prorrogagdo da Cobranca da Taxa de Performance: Sim.
5.4.4. Limite de prorrogag¢fes sucessivas: 2 (duas)

5.4.5. A seu critério exclusivo, a Gestora podera prorrogar a cobranca da Taxa de Performance, para que
seja cobrada apenas na data de apuracdo da Taxa de Performance seguinte.

Taxa de Escrituracao

5.5. Valor minimo de R$1.000,00 (mil reais) mensais, ajustado anualmente pela variagéo positiva do IGP-
M ou outro indice que vier a substitui-lo, acrescidos do valor de R$0,30 (trinta centavos) por Cotista. O
Administrador realizara a escrituracéo da Classe, sendo que, o Administrador a qualquer momento podera
contratar Escriturador para prestar esta atividade, inclusive partes relacionadas.

6. DAS COTAS DA CLASSE
Patrimoénio Liquido Minimo da Classe

6.1. O patriménio liquido minimo para o inicio das atividades da Classe (“Patrimdnio Inicial Minimo") sera
equivalente a R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais).

Condicdes para Aplicacdo
Emissao

6.2. A primeira Emissao de Cotas da Classe sera realizada sob o rito automatico de registro perante a CVM,
nos termos da regulamentacdo em vigor, sendo que serdo emitidas, no minimo 1.000.000 (um milh&do) de
Cotas e no maximo até 5.000.000 (cinco milhdes) de Cotas. Ainda, poderdo ser emitidas até 1.250.000 (um
milhdo e duzentas e cinquenta mil) de Cotas adicionais, as quais poder&o servir para o atendimento a um
eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da oferta das Cotas. As Cotas serédo
admitidas para (i) distribuicdo e liquidacdo no mercado primario por meio do Sistema de Distribuigdo de
Ativos — DDA e do Escriturador, conforme o caso; e (ii) negociacdo e liquidacdo no mercado secundario
exclusivamente por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3. Na
primeira data de liquidacao, o valor unitario de subscricao e integralizacdo das Cotas, no ambito da primeira
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Emissao, é de R$ 10,00 (dez reais) por nova Cota, somado ao custo unitario de distribuicdo, perfazendo o
valor total de R$ 10,39 (dez reais e trinta e nove centavos) por nova Cota da primeira Emissédo. Por fim, sera
admitida a subscrigdo e integralizagdo da quantidade minima equivalente a 1.000.000 (um milhdo) de novas
Cotas, totalizando o montante minimo de R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), sendo que o valor total da
Emissao é de até R$50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), sem considerar as Cotas adicionais, e
R$62.500.000,00 (sessenta e dois milhes e quinhentos mil reais), considerando as Cotas adicionais.

6.3. A Emissdo de novas Cotas, a partir da segunda emissdo, deve ser aprovada em Assembleia Especial
de Cotistas, observado o disposto no item 6.4 abaixo.

6.4. Admite-se que as emissdes subsequentes de Cotas sejam formalizadas por ato do Administrador,
conforme solicitagdo da Gestora, a exclusivo critério desta, até o limite total de R$ 1.000.000.000,00 (um
bilhdo de reais) (“Capital Autorizada”). Neste caso, o valor de cada nova Cota sera preferencialmente (i) o
valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contabil
atualizado da Classe e o numero de Cotas emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento
de aprovacao da nova emissao; (ii) consequencial as perspectivas de rentabilidade da Classe; ou (iii) o valor
de mercado das Cotas ja emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovacéo da
nova emissao.

Direito de Preferéncia

6.5. Salvo se de outra forma disposto no ato que deliberar a respeito das emissdes subsequentes, &
assegurado aos Cotistas detentores de Cotas devidamente subscritas e integralizadas, e que estejam em dia
com suas obriga¢fes para com a Classe quando da realizacdo da emissdo subsequente, conforme prazos e
condicdes a serem definidos nos documentos de aprovacdo da nova emissdo, o direito de preferéncia na
subscricdo das novas Cotas até a propor¢do do nimero de Cotas integralizadas e detidas (“Direito de
Preferéncia”). O Direito de Preferéncia podera, ainda, ser cedido a terceiros, inclusive outros Cotistas, de
acordo com os procedimentos previstos nos documentos especificos da emissao subsequente.

6.5.1. A quantidade maxima de novas Cotas a ser subscrita por cada Cotista no ambito do Direito de
Preferéncia devera corresponder sempre a um numero inteiro, ndo sendo admitida a subscri¢éo de fragdo de
novas Cotas, observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracao,
mantendo-se 0 nimero inteiro (arredondamento para baixo).

6.5.2. Nao havera aplicagdo minima para a subscri¢cdo de novas Cotas no ambito do exercicio do Direito de
Preferéncia.

6.5.3. Os Cotistas ou terceiros cessionarios poderao manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia,

total ou parcialmente, durante o periodo de exercicio do Direito de Preferéncia definido nos documentos
relacionados a emissao das Cotas.

6.5.4. Os procedimentos para exercicio do Direito de Preferéncia pelos Cotistas, assim como os demais
eventos relacionados a emissédo das Cotas serdo previstos nos documentos a ela referentes.

Subscricao

6.6. Mediante assinatura do termo de adeséo e ciéncia de risco, quando do primeiro investimento e do
documento de aceitacdo da oferta.

6.6.1. Podera ser admitida a realizacédo de subscri¢céo parcial de Cotas, bem como o cancelamento do saldo

ndo colocado, desde que seja subscrita a quantidade minima de Cotas prevista na emisséo, observada a
regulamentacao aplicavel.
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Forma de Integralizacdo

6.7. Moeda corrente nacional ou mediante a entrega de Ativos, fora do ambiente da B3, com base em laudo
de avaliacdo elaborado nos termos da Resolucdo e aprovado pela assembleia especial de Cotistas. A
aprovacdo do laudo pela assembleia especial de cotistas ndo é requerida quando se tratar de Ativos que
constituam a destinagéo de recursos da primeira oferta publica de distribuicdo de cotas. Para todos os fins,
gualquer integralizacéo realizada mediante a entrega de ativos devera ser realizada fora do ambiente da B3,
de acordo com os procedimentos estabelecidos pelo Escriturador.

Taxa de Ingresso

6.8. Nao ha.

Limitacdo a Subscricdo ou Aquisicao de Cotas por um mesmo Investidor

6.9. A subscricdo ou aquisicdo de Cotas da Classe por um mesmo investidor estara limitada a 30% (trinta por
cento) do total de Cotas emitidas pela Classe.

Negociacdo

6.10. As Cotas poderdo ser admitidas para (i) distribuicdo e liquidagdo no mercado primario por meio do
Sistema de Distribuicdo de Ativos - DDA e do Escriturador, conforme o caso; e (ii) negociacéo e liquidagdo no
mercado secundario exclusivamente por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e

operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”).

Amortizacdo
Periodicidade

6.11. Conforme deliberacédo dos Cotistas em Assembleia Especial.
Forma de Pagamento

6.12. O Pagamento podera ser feito por crédito em conta, cheque nominal ou por qualquer meio de
pagamento permitido pela regulamentagdo bancaria.

Prazo de Pagamento

6.13. O Pagamento da amortizacdo das Cotas da Classe ocorrerd conforme deliberacdo dos Cotistas em
Assembleia Especial.

Forma e Periodicidade de Calculo das Cotas

6.14. A Cota sera calculada e divulgada diariamente, no momento de fechamento dos mercados.

Feriados

6.15. A Classe ou Subclasse, se houver, estard fechada para fins de aplicacdo, e pagamento de
amortizagGes e rendimentos no sdbado, no domingo, nos feriados nacionais e quando nao houver expediente

bancério. Excluidas as condi¢Bes previamente elencadas, a Classe tera funcionamento normal nos dias de
feriado municipal e estadual na praca em que o Administrador estiver sediado.
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Comunicacao a B3

6.16. A realizagdo de amortizacdo devera ser comunicada a B3 via sistema FundosNet., com antecedéncia
minima de 5 (cinco) Dias Uteis do pagamento, fixando data de corte dos Cotistas que fardo jus ao
recebimento do valor correspondente.

7. INSOLVENCIA DA CLASSE
Patrimonio Liquido Negativo

7.1. A existéncia de um passivo exigivel superior ao Ativo total em classes de investimentos configura um
patrimdnio liquido negativo. Nestas ocasifes, a liquidacdo integral do Ativo da classe de investimentos nao
serd suficiente para a satisfacéo das obrigacdes por ela assumidas.

Segregacao Patrimonial

7.2 As classes de cotas do fundo de investimento possuem patriménios segregados entre si, com direitos
e obrigacdes distintos, nos termos da Lei n° 13.874/2019 (“Lei de liberdade Econémica”), conforme
regulamentada pela Resolugédo. Caso o patrimdnio liquido de uma classe se torne negativo, ndo havera
transferéncia das obrigagGes e direitos desta classe as demais que integrem o mesmo fundo de investimento.
Nao ha, em qualquer hipétese, solidariedade ou qualquer outra forma de coobrigagéo entre classes.

Soberania das Assembleias de Cotistas

7.3. As decisbes tomadas no ambito das assembleias de Cotistas possuem carater soberano e de
execucao obrigatéria pelos Prestadores de Servigos Essenciais.

7.3.1. Constatado o patrimbnio liquido negativo, e percorrido o processo previsto na regulamentacao
vigente, o administrador fiduciario da classe de investimento devera, obrigatoriamente, submeter para
deliberacéo pelos Cotistas a declaracdo de insolvéncia da classe de investimentos.

Regime de Insolvéncia

7.4. A deliberacdo dos Cotistas pela insolvéncia da classe de investimentos obriga o administrador
fiduciario da classe de investimentos insolvente a requerer judicialmente a decretacédo de insolvéncia.

7.5. Por forca do regime de segregacao patrimonial, os credores da classe de investimentos ndo poderédo
recorrer ao patrimonio de outras classes de investimento instituidas no ambito de um mesmo fundo de
investimento, e nem poderdo recorrer ao patriménio pessoal dos Cotistas da classe de investimentos
insolvente posto que a responsabilidade destes é limitada ao capital por eles subscrito.

7.6. Em qualquer caso, sera aplicavel o rito previsto nos artigos 955 a 965 do Cédigo Civil, somente em
relacdo a classe de investimentos a que se atribuem as obrigacbes e dividas que deram causa ao
requerimento de decretacdo de insolvéncia.

8. EVENTOS DE LIQUIDAGAO

8.1. Constitui evento de Liquidacéo a ciéncia de qualquer pedido de declaragéo judicial de insolvéncia do
patriménio da Classe.

9. ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS
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Competéncia

9.1. Compete privativamente a Assembleia Especial de Cotistas (“Assembleia Especial de Cotistas”) da

Classe deliberar pelas matérias indicadas na regulamentacdo em vigor, exclusivamente com relagcdo a
respectiva Classe.

Forma de Realizacdo das Assembleias Especiais de Cotistas

9.2 A critério exclusivo do Administrador, as Assembleias Especiais de Cotistas poderdo ser realizadas
de modo total ou parcialmente eletrénico. Neste sentido, os Cotistas poderdo se manifestar por meio
eletrdnico, sendo admitidos e-mails oriundos de endereco previamente cadastrados, documentos assinados
eletronicamente, ou a utilizacdo de plataformas ou sistemas disponibilizados pelo Administrador, conforme
especificado na convocagao.

Consulta Formal

9.3. A critério exclusivo do Administrador, a deliberacdo sobre matérias de competéncia da Assembleia
Especial de Cotistas podera ser tomada mediante o processo de consulta formal, por meio fisico e/ou
eletrdnico, conduzida nos termos da regulamentag&do em vigor, sem a necessidade de reunido dos Cotistas.

Quoéruns

9.4. As deliberacdes da Assembleia Especial de Cotistas serdo tomadas de acordo com 0s seguintes
quoéruns:

25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas, | A fusdo, incorporacdo, a cisdo, total ou parcial, a
guando a Classe tiver mais de 100 (cem) cotistas; | transformacgédo ou a liquidacdo da Classe.

ou
Alteracdo do Anexo da Classe.
50% (cinquenta por cento) das Cotas emitidas,
guando a Classe tiver até 100 (cem) cotistas. Apreciacao do laudo de avaliacdo de bens e direitos
utilizados na integralizacéo de cotas.

Aprovagdo dos atos que configurem potencial
conflito de interesses, nos termos da Resolugéo.

Alteracdo de qualquer matéria relacionada a Taxa
de Administracédo e Taxa de Gestao.
Maioria das Cotas presentes Todas as demais matérias.

10. REPRESENTANTES DOS COTISTAS
Deveres, Eleicao e Quérum
10.1. A Assembleia Especial de Cotistas pode eleger um ou mais representantes para exercer as funcdes
enunciadas na Resolucdo, ou seja, de fiscalizacdo dos investimentos da Classe, em defesa dos direitos e

interesses dos Cotistas.

10.2. A eleicdo dos representantes dos Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas presentes e
que representem, no minimo:

D4Sign 76d01115-6a3e-428b-b2fc-0f1fe337fc46 - Para confirmar as assinaturas acesse https://secure.d4sign.com.br/verificar
Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/01, Art. 109, §2.
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| — 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas, quando a classe tiver mais de 100 (cem) cotistas;
ou
Il — 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas, quando a classe tiver até 100 (cem) cotistas.

Mandato

10.3. O mantado dos Representantes dos Cotistas ndo podera ser inferior a 1 (um) ano. Os
Representantes dos Cotistas serdo eleitos para mandatos unificados, e seus mandatos se encerrardo na
proxima Assembleia Especial de Cotistas que deliberar sobre as demonstracdes contabeis da Classe,
permitida a reeleicao.

Condicdes de Elegibilidade para Condicdo de Representante Dos Cotistas
10.4. A funcédo de Represente dos Cotistas € indelegavel.

10.5. Devem ser observados os requisitos da Resolugdo para verificacdo da elegibilidade dos
Representantes dos Cotistas.

Parecer sobre Demonstra¢cdes Financeiras e Formulario

10.6. Os Representantes dos Cotistas, deverdo emitir parecer com opinido acerca das demonstracfes
contabeis do exercicio social e sobre elas opinar.

10.6.1. Os pareceres e opinides devem ser encaminhados ao Administrador no prazo de até 15 (quinze)
dias, a contar do recebimento, ou ciéncia, se aplicavel, dos documentos, dados e informacdes divulgados
pela Classe e seus Prestadores de Servico.

10.6.2. Os pareceres e representacdes, individuais ou conjuntos, de Representantes dos Cotistas, podem
ser apresentados e lidos na assembleia, independente de publicacdo e ainda que a matéria ndo conste na
ordem do dia.

11. POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS
Distribuicao de rendimentos e Resultados

11.1. A Classe distribuira aos Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento), dos Lucros auferidos
em cada semestre, encerrados em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, apurados segundo o regime
de caixa conforme a regulamentacéo aplicavel (“Lucros Semestrais”).

Antecipacado dos Lucros Semestrais

11.2. A Classe podera, por liberalidade da Gestora, distribuir aos Cotistas no 7° (sétimo) dia util de cada
més, a titulo de antecipacao dos Lucros Semestrais, a parcela desse resultado realizada e provisionada no
més anterior.

11.2.1. A antecipagdo dos Lucros Semestrais sera distribuida aos titulares de Cotas da Classe, cujas Cotas
estiverem devidamente subscritas e integralizadas no fechamento do ultimo Dia Util do més imediatamente
anterior a data de distribuicdo de rendimento, de acordo com as contas de depésito mantidas pela instituicao
escrituradora das Cotas.

11.2.2. Os pagamentos dos eventos de rendimentos e amortiza¢gBes realizados por meio da B3 seguirdo os

seus prazos e procedimentos operacionais, bem como abrangerdo todas as Cotas nesta custodiadas
eletronicamente, de forma igualitaria, sem distingéo entre os Cotistas, ressalvada a situacédo prevista no item
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11.2.3 deste Anexo. Ainda, a base para fins de pagamento de rendimentos e amortizagcdo, deve observar o
intervalo minimo necessario de acordo com os procedimentos operacionais da B3.

11.2.3. Em emissdes subsequentes de Cotas, as Cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos
relativos ao exercicio social em que forem emitidas e a partir da data de sua integralizacdo, sendo que no
més em que forem integralizadas, o rendimento sera calculado pro rata temporis, participando integralmente
dos rendimentos dos meses subsequentes.

Registro Gerencial

11.3. Sera mantido sistema de registro contabil pelo Administrador, permanentemente atualizado, de forma
a demonstrar aos Cotistas as parcelas distribuidas a titulo de antecipacdo e pagamento de Lucros
Semestrais.

Vedacao ao Adiantamento de Rendas e Deducdes

11.4. E vedado ao Administrador adiantar rendas futuras aos Cotistas. Receitas antecipadas pela Classe,
inclusive por meio de eventual cessao de recebiveis, ndo serédo consideradas como Lucro Semestral auferido
para fins de distribuicdo dos resultados da Classe no respectivo periodo. Do mesmo modo, despesas
provisionadas ndo devem ser deduzidas da base de distribuicdo do Lucro Semestral, no momento da
provisdo, mas somente quando forem efetivamente pagas pela Classe.

12. DISPOSIGOES GERAIS
Obrigacdes Legais e Contratuais
12.1. A Classe responde por todas as obrigacfes legais e contratuais por ela assumidas, ndo respondendo
os prestadores de servicos por tais obrigacdes, salvo nas hipéteses de prejuizos causados quando
procederem com comprovado dolo ou ma-fé.
Segregacao Patrimonial
12.2. As classes de cotas do fundo de investimento possuem patriménios segregados entre si, com direitos
e obrigacdes distintos, nos termos da Lei de Liberdade Econdmica, conforme regulamentada pela Resolucgéo.
Caso o patriménio liquido de uma classe se torne negativo, ndo havera transferéncia das obrigacdes e
direitos desta classe as demais que integrem o mesmo fundo de investimento. N&o h4, em qualquer hipotese,
solidariedade ou qualquer outra forma de coobrigacdo entre classes.
Dias Uteis

12.3. Para fins deste Anexo, entende-se por “Dia Util” qualquer dia exceto: (i) sabados, domingos ou
feriados nacionais, e (ii) aqueles sem expediente na B3.
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genial

INTRUMENTO PARTICULAR DO ADMINISTRADOR

DO PATAGONIA CAPITAL MULTIESTRATEGIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n® 53.764.894/0001-52
(“Eundo”)

Pelo presente Instrumento Particular do Administrador, o BANCO GENIAL S.A., instituicao financeira,
com sede na cidade e estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 228, sala 907, CEP 22250-040,
inscrita no CNPJ sob n° 45.246.410/0001-55, instituicio autorizada pela Comissdo de Valores
Mobiliarios (“CYM"), por meio do Ato Declaratério n® 15.455, expedido em 13 de janeiro de 2017, a
exercer a atividade de administracdo de carteira de titulos e valores mobiliarios, na qualidade de
administrador fiduciario do Fundo (“Administrador”), tendo em vista que o Fundo n3o tem, na
presente data, quaisquer cotistas, RESOLVE:

)] Aprovar a oferta de cotas da 1? (primeira) emissdo do Fundo, todas nominativas e escriturais
(“Novas Cotas” e “Primeira Emissdo”), em série e classe Unicas, as quais serdo objeto de
oferta publica de distribuicdo, sob rito de registro automatico, em regime de melhores
esforcos de colocacdo, nos termos da Resolucao da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022,
conforme alterada, e da Resolucdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme
alterada, em especial o seu Anexo Normativo Il (“Oferta”, “Resolucdo CVM 160" e
“Resolucdo CVM 175", respectivamente), com principais caracteristicas descritas abaixo:

a)

b)

d)

e)

f)

Nuamero de Emissdo: a presente emissdo representa a 12 (primeira) emissdo de cotas
do Fundo;

Data de Emissdo: sera a data de emissao das Cotas, que corresponderad a data na
qual serd realizada a primeira liquidacdo fisica e financeira das Novas Cotas no
ambito da Oferta;

Classe e Sérje: Unica, com forma nominativa e escritural;

Direitos das Cotas: as Cotas atribuirdo aos seus titulares os direitos previstos no
Regulamento do Fundo;

Quantidade de Cotas: minimo de 1.000.000 (um milhdo) de Cotas e maximo de até
5.000.000 (cinco milhdes) de Cotas, correspondentes a fracoes ideais do patriménio
do Fundo, sendo certo que a Oferta contard com a possibilidade de exercicio de lote
adicional;

Lote Adicional: Nos termos do artigo 50, da Resolucdo CVM 160, o montante inicial
da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até
1.250.000 (um milhdo e duzentas e cinquenta mil) Novas Cotas, nas mesmas
condicdes e no mesmo preco das Novas Cotas inicialmente ofertadas (“Cotas do Lote
Adicional”), a critério da Gestora (conforme abaixo definida), em comum acordo com
o Coordenador Lider. O exercicio da opcdo de distribuicio das Cotas do Lote
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g)

h)

i)

k)

Adicional servird ao atendimento a um eventual excesso de demanda que venha a
ser constatado no decorrer da Oferta, podendo ocorrer até a data de encerramento
da Oferta.

30: Na primeira data de liquidacao, o valor
unitario de subscricio e integralizacdo das Novas Cotas sera de R$ 10,00 (dez reais)
por Nova Cota (“Preco de Emissdo”), somado ao Custo Unitario de Distribuicio
(conforme abaixo definido), perfazendo o valor total de R$ 10,39 (dez reais e trinta e
nove centavos) por Nova Cota da Primeira Emissdo (“Preco de Subscricdo”);

Eorma de Subscricdo e Integralizacdo: Novas Cotas serdo subscritas e integralizadas a

vista, em moeda corrente nacional.

Montante Minimo de Distribuicdo: serd admitida a subscricdo e integralizacdo da

quantidade minima equivalente a 1.000.000 (um milhdo) de Novas Cotas, totalizando
o montante minimo de R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais). Caso atingido tal
montante e encerrada a Oferta, as Novas Cotas da Primeira Emissdo remanescentes
nao subscritas deverao ser canceladas pelo Administrador;

Distribuicdo e Publico-alvo: as Novas Cotas da Primeira Emissao serdo objeto de

distribuicdo publica, nos termos da Resolucido CVM 160, a qual (i) serad destinada
exclusivamente a investidores qualificados, assim definidos nos termos do artigo 12
da Resolucdo da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada; e (ii) sera
coordenada por instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios, devidamente autorizada a operar no mercado de capitais brasileiro;

Aplicacdo Minima Inicial por Investidor: O valor minimo a ser subscrito por investidor

€ de 10 (dez) Novas Cotas, equivalente a R$ 103,90 (cento e trés reais e noventa
centavos) por investidor, observado que a quantidade de Novas Cotas atribuidas ao
investidor poderé ser inferior ao minimo acima referido nas hipéteses previstas no
Prospecto;

[ipo de Distribuicao: primaria;

Despesas da Oferta: os custos e despesas da Oferta serdo arcados com recursos
oriundos da subscricao e integralizacdo das Novas Costas pelos investidores, os quais
pagardo uma taxa equivalente a 3,92% (trés inteiros e noventa e dois centésimos por
cento) sobre o valor da Nova Cota integralizado pelo investidor, equivalente ao valor
de R$ 0,39 (trinta e nove centavos) por Nova Cota (“Custo Unitdrio de Distribuicdo”).
Eventual saldo positivo do Custo Unitario de Distribuicdo serd incorporado ao
patrimonio do Fundo, bem como eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados
pelo Custo Unitario de Distribuicdo serdo de responsabilidade do Fundo;
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n)

: as Cotas do Fundo serdo registradas para distribuicido no
mercado primario e para negociacdo em mercado secundario, ambas por meio de
mercado de bolsa, administrado pela B3;

o) Taxa de Ingresso e/ou Saida: o Fundo nio possui taxa de ingresso ou de saida; e

p) Demais Termos e Condicbes: demais caracteristicas e condicoes serdo previstas no

Regulamento e demais documentos pertinentes a Primeira Emissao e a Oferta.

(1) Aprovar a pratica de todo e qualquer ato necessario para a efetivacdo da matéria descrita
acima, em especial a realizacdo da Oferta, incluindo a contratacdo de prestadores de servicos
necessarios para a sua realizacdo e para a emissao das Cotas, bem como autorizacdo a
PATAGONIA CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA., sociedade limitada com sede na cidade
de Ribeirdo Preto, estado de Sdo Paulo, na Av. Braz Olaia Acosta, 727, sala 1101, Jardim
Califérnia, CEP 14026-040, inscrita no CNPJ sob o n° 39.526.263/0001-74, autorizada a
prestar servico de administracao de carteiras de valores mobiliarios pela CVM, de acordo
com o Ato Declaratério CVM n° 18.997, expedido em 16 de agosto de 2021 (“Gestora”), para
a pratica dos mesmos atos aqui autorizados com o fim de efetivar as matérias constantes na
presente data.

Os termos e expressoes iniciados em letras maitsculas e aqui utilizados (estejam no singular ou no
plural), que n3o sejam diversamente aqui definidos, terdo o significado que lhes é atribuido no
regulamento do Fundo e/ou no prospecto definitivo da Oferta.

Sendo assim, assina eletronicamente o presente Instrumento Particular do Administrador em 1
(uma) via.
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Estudo de Viabilidade

ESTUDO DE VIABILIDADE TECNICA, COMERCIAL, ECONOMICA E FINANCEIRA
DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO DAS COTAS DA 12 (PRIMEIRA)
EMISSAO DO PATAGONIA CAPITAL MULTIESTRATEGIA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

O presente Estudo de Viabilidade Técnica, Comercial, Econbmica e Financeira da
Oferta Publica de Distribuicdo das Cotas da 12 (primeira) Emissdo do PATAGONIA
CAPITAL MULTIESTRATEGIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito
no CNPJ sob n° 53.764.894/0001-52 (“Fundo”), regulado pela Resolugao CVM n°® 175,
de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada, bem como seu Anexo Normativo lll
(“Resolucao CVM 175”, “Cotas” e “Estudo”, respectivamente), realizada nos termos

da Resolugao CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucao
CVM 160” e “Oferta”, respectivamente), foi elaborado pela PATAGONIA CAPITAL
GESTORA DE RECURSOS LTDA.,, inscrita no CNPJ sob n° 39.526.263/0001-74,
autorizada a prestar servico de administracao de carteiras de valores mobiliarios pela

CVM, de acordo com o Ato Declaratério CVM n° 18.997, expedido em 16 de agosto
de 2021, gestora do Fundo (“Gestora”). O Fundo é administrado pelo BANCO
GENIAL S.A., inscrito no CNPJ sob n° 45.246.410/0001-55, autorizado a prestar
servico de administracao de carteiras de valores mobiliarios pela CVM, de acordo com
o Ato Declaratorio CVM n° 15455, expedido em 13 de janeiro de 2017
(“Administrador”).

O presente Estudo foi elaborado pela Gestora em janeiro de 2024. Para sua
realizacao, foram utilizadas premissas que tiveram como base, principalmente, fatos
histéricos, situacao atual e expectativas futuras da economia e do mercado imobiliario.
Assim sendo, as conclusdes desse estudo ndo devem ser assumidas como garantia
de rendimento. A Gestora nao pode ser responsabilizada por eventos ou
circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos negdcios aqui apresentados.
Antes de subscrever as Cotas do Fundo, os potenciais Investidores da Oferta devem
avaliar cuidadosamente os riscos e incertezas descritos, conforme o caso, no
“Prospecto Definitivo da Oferta Publica de Distribuicdo das Cotas da 12 (Primeira)
Emissdo do Patagdbnia Capital Multiestratégia Fundo de Investimento Imobiliario”
(“Prospecto Definitivo” ou “Prospecto”, sendo que a definigado de Prospecto Definitivo

engloba todos os seus anexos e documentos a eles incorporados por referéncia) e
em especial a secdo de Fatores de Risco.
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Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declaracdes
acerca do futuro constantes deste Estudo podem nao vir a ocorrer e, ainda, os
resultados futuros e o desempenho do Fundo podem diferir substancialmente
daqueles previstos nas estimativas. Por conta dessas incertezas, o investidor ndo deve
se basear nestas estimativas e declaragcdes futuras para tomar uma decisao de
investimento.

Declaracoes prospectivas envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem a
eventos futuros e, portanto, dependem de circunstancias que podem ou nao ocorrer.
As condicoes da situacao financeira futura do Fundo e de seus resultados futuros
poderao apresentar diferencas significativas se comparados aquelas expressas ou
sugeridas nas referidas declaragcbes prospectivas. Muitos dos fatores que
determinarao esses resultados e valores estao além da sua capacidade de controle
ou previsto. Em vista dos riscos e incertezas envolvidos, nenhuma decisdo de
investimento deve ser tomada somente baseada nas estimativas e declaragdes futuras
contidas neste documento.

O investidor deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros
discutidos na secao "Fatores de Risco” do Prospecto, poderao afetar os resultados
futuros do Fundo e poderao levar a resultados diferentes daqueles contidos, expressa
ou implicitamente, nas estimativas contidas neste Estudo. Tais estimativas referem-se
apenas a data em que foram expressas, sendo que a Gestora nao assume a obrigagao
de atualizar publicamente ou revisar quaisquer dessas estimativas e declaracdes
futuras em razao da ocorréncia de nova informacao, eventos futuros ou de qualquer
outra forma. Muitos dos fatores que determinarao esses resultados e valores estao
além da capacidade de controle ou previsao da Gestora.

QUALQUER RENTABILIDADE QUE VENHA A SER OBTIDA PELO FUNDO NAO
REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

O Estudo considerou as principais definicbes no regulamento vigente do Fundo
("Regulamento") acerca dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez.

Para fins deste Estudo, sdao considerados () “Ativos Imobiliarios”: (a) certificados de

recebiveis imobiliarios (“CRI”) e cotas de fundos de investimento em direitos
creditérios que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos Fll (“FIDC Imobiliario”), e desde que estes certificados e cotas tenham

sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado; (b) cotas de outros fundos de investimento imobiliario (“Ell”); (c) agdes,
debéntures, bénus de subscrigdo, seus cupons, direitos e recibos de subscrigao,
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certificados de depdsito de valores mobiliarios, cotas de fundos de investimento, notas
promissorias, notas comerciais € quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se
trate de emissores registradas na CVM e cujas atividades preponderantes sejam
permitidas aos Fll; (d) agdes ou cotas de sociedades cujo unico propésito se enquadre
entre as atividades permitidas aos Fll; (e) certificados de potencial adicional de
construcao emitidos com base na Resolucao CVM n° 84, de 31 de margo de 2022; (f)
cotas de fundos de investimento em participacdes que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll; e de fundos de
investimento em acdes que invistam exclusivamente em construgcao civil ou no
mercado imobiliario; e (g) letras hipotecarias (“LH”), letras de crédito imobiliario
(“LCI”) e letras imobiliarias garantidas (“LIG”); e (ll) “Ativos de Liquidez” os seguintes

ativos: (a) titulos federais; (b) ativos financeiros de renda fixa ou coobrigacao de

instituicdes financeiras; (c) operacdes compromissadas lastreadas nos ativos

referidos nos itens “a” e “b” acima; e (d) cotas de classes que invistam exclusivamente
13 ” [13 ”

nos ativos referidos nos itens “a” a “c” acima. Ativos de Liquidez e Ativos Imobiliarios
sao denominados, em conjunto, simplesmente “Ativos”.

Metodologia:

A metodologia para calcular o rendimento distribuido mensalmente pelo Fundo aos
cotistas, bem como a rentabilidade do Fundo, é baseada na geracao de caixa do
Fundo. Posto isso, foram projetadas as receitas e despesas esperadas dos ativos
atualmente integrantes do pipeline indicativo, sendo eles imobiliarios e de liquidez.
Além disso, ainda consideramos nas nossas projecoes o resultado esperado dos
ativos futuros a serem potencialmente detidos pelo Fundo. Considera-se que no
minimo 95% (noventa e cinco por cento) do resultado do Fundo sera distribuido
semestralmente aos cotistas.
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1. A Gestora

A Patagbnia Capital é uma Gestora
Multiestratégia que, além de operar em
classes de

todas as ativo, atua

fortemente no mercado de divida

estruturada e operacdes de Real Estate.

Com aproximadamente R$ 400 MM
estruturados e captados nos ultimos 14
meses em operacgdes de crédito e equity,
a gestora soma 30 anos de experiéncia
no mercado de crédito e imobiliario entre
seus colaboradores.

Buscamos a melhor alocacido de
investimentos, com visdo de longo prazo,

transparéncia e total independéncia na

gestao de ativos.

FUNDACAO

N
- A
SOWER

FUNDACAO

o

SEQUOIA

INVESTIMENTDS

FUNDACAO
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A -~
PATAGONIA

CAPITAL
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Ato declaratorio CVM de
Administrador de Carteiras

Distribuidor CVM para Fundos
proprios

17 Fundos sob Gestao
18 Carteiras Adm.

Aprox. R$ 600 MM AUM

22 Fundos sob Gestao
45 Carteiras Adm.
Aprox. R$ 800 MM AUM

Abertura de Offshore

25 Fundos sob Gestao

46 Carteiras Adm.

Mais de R$ 1 Bilhdo AUM

34 Fundos sob Gestao.
46 Carteiras Adm.
Mais de R$ 1,2 Bilhdo AUM

R$ 400 MM em Operacgdes Estruturadas

A gestora estabeleceu sdlidas parcerias com loteadoras e incorporadoras nas regioes
do interior do Brasil, principalmente na regiao Sudeste e Centro-Oeste do Brasil,

concentrando-se especialmente em cidades do interior de Sao Paulo e do triangulo
mineiro.
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Nessas areas, onde o mercado de capitais ainda nao atende plenamente as demandas

das empresas para desenvolvimento de projetos imobiliarios, surgem oportunidades

promissoras.

A gestora e seus socios tém demonstrado um historico impressionante na emissao de

instrumentos financeiros para o financiamento do mercado imobiliario, explorando

eficientemente essas oportunidades em beneficio de seus investidores.

O interior de Sao Paulo contribui com cerca de
10% do PIB nacional, com uma diversidade de
setores econdmicos.

Populacao representando uma parte substancial
dos mais de 45 milhdes de habitantes do estado.

Regido que abriga cidades industriais, agricolas e
tecnologicas, além de estar conectadas por
rodovias, ferrovias e aeroportos.

Déficit habitacional estimado em 400 mil moradias.

11% do PIB do Estado de MG, totalizando R$ 91 bi.
1,2 milhao de habitantes.

Regidao responsavel por 7% do total das
exportacoes do Estado, que sozinho é responsavel
por 13,8% das vendas externas do Brasil, com
destaque para o agronegocio.

Déficit habitacional de mais de 20 mil domicilios
dentre as cidades de Uberaba, Uberlandia e
Araguari.
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FUNDADORES

Tiago Baggio, CGA, CGE
DIRETOR DE GESTAO E DISTRIBUICAO

Administrador de Empresas; MBA em Gestao
de Negocios pelo IBMEC; Especializagédo em
INSPER; Administrador de
Carteira de Valores Mobiliarios pela CVM;
Certificado CGA, CGE pela Anbima e CNPI pela

Valuation pelo

APIMEC.

Gustavo Milan Pupin, CEA
DIRETOR DE COMPLIANCE E RISCO

Economista pela UNESP; MBA em Gestao de
Projetos pela USP; Especializagdao em Finangas
Corporativas pela Penn University;
Especializacdgo em M&A pelo Insper e New
York Institute of Finance; Certificado CEA pela
Anbima.
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2. Equipe

Mercado Imobiliario, Crédito e Gestao

TIAGO BAGGIO, CGA

Com um track record de mais R$ 500 MM em estruturacao
de operacgdes de Debt e Equity no segmento imobiliario, seu
historico envolve desde andlise de Vviabilidade de
empreendimentos, até negociacdes com incorporadores e
loteadores em projetos de equity e crédito. Como Diretor de
Gestao da Patagénia, € o responsavel pelo comité de gestao
dos 25 fundos da casa.

LEONARDO MACHADO, CGA

Administrador de Empresas pela UFRJ e Mestre em Financas
e Economia Empresarial pela FGV, possui mais de 26 anos
de experiéncia no setor. Atuou por mais de 7 anos com
analise de investimento em casas como Banco Modal, e
desde 2011 vem atuando como diretor em assets focadas
em Reestruturacao de divida e operacdes de Distress Debt,
com foco imobiliario. Ainda, atuou como gestor de Private

Equity com mais de R$ 1 bi sob gestao.

PEDRO NOGUEIRA

Formado em Administracdo de empresas pela Facamp e
especializado em gestao de projetos pela USP, possui ampla
experiéncia em todo o ciclo de incorporacgao,
desenvolvimento e construcido de projetos imobiliarios. Atua
ha mais de 15 anos no setor imobiliario com destaque para a
co-fundacido da TSP Empreendimentos e gestdao de Real

Estate da Maubisa Single Family Office.

10
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Portfolio Management

MULTIMERCADO

ESTRUTURADOS

Tiago Baggio
CGA & CGE

Dino Facci
CGA & CFP

Lucas Seabra

Leonardo Figueiredo
CGA & CGE

Gabriel Locatelli
CGE

Pedro Nogueira

Distribuicao

Joao de Oliveira
CPA-20

Lucas Shimosakai
CPA-20

Caroline Bordini

Back Office

Fernanda Mattos

Vinicius Paim

Driele Oliveira
CPA-20

11
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Compliance

Gustavo Pupin
CEA

Maria Gabriela
CPA-20

André Hoffmann

Localizacao
Ribeirdao Preto — SP

Analise de Crédito e Risco 9 . ':‘-

Experiéncia +50 anos

Networking

PAFIL REALIZA

CONSTRUTORA

Midle Market il PACAEMBU fiemi
Lote?

12
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Estruturacao de CRI

R$ 23 MM
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lllll

credito
Estruturacao de CRI
R$ 100 MM | 2023
o . 2
A virgo

Aprox. R$ 400 MM

VALOR DA EMISSAO

VALOR DA COTA

VALOR DA COTA (COM CUSTOS)

QUANTIDADE DE COTAS

PUBLICO DA OFERTA

ADMINISTRACAO

TAXA GLOBAL DE ADMINISTRAGAO

TAXA DE PERFORMANCE

BENCHMARK

VALOR - LOTE ADICIONAL
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R$ 50.000.000,00
R$ 10,00

R$ 10,39
5.000.000
Qualificado
Genial DTVM

1,00% sobre o PL até R$
100 Milhdes e 1,20%
sobre o PL a partir de R$
100 Milhoes

20% sobre o que exceder
0 benchmark

NTN-B com prazo de
vencimento de 5 anos +

100 basis points

R$ 12.500.000,00



Acesso a diversas operacgoes;
Com tamanhos diferentes;
Deal Flow
Em geografias diferentes;

Negociando direto com as empresas.
Capacidade de gerar operagdes customizadas;
Com estruturas robustas de garantias;
Estrutu rag;éo Modelagem Financeira;

Analise Juridica;

Compliance e Enquadramento.
Anadlise de Crédito da operacgao;
Aprovacéao do ativo;

Alocagéo Limite de alocagdo e exposicdo por ativo;

N
R
R
>
S
S
S
S
S
N
S
S
S

Aprovacao em casas parceiras.
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FlIl do tipo Papel, com rendimentos isentos de IR para

SOBRE
investidores Pessoa Fisica.
CRIs, e outros titulos de renda fixa cujo lastro seja
ATIVOS ) o
imobiliario.
Trazer rentabilidade através de investimentos em
OBJETIVO

crédito com lastro imobiliario.

Adquirir titulos de divida de empresas que hoje nao
RESUMO DA TESE sao plenamente atendidas pelo mercado de capitais,
focando no segmento Middle Market e Upper Middle.

Gestora com foco e ampla expertise no mercado

GESTAO imobiliario e de crédito do interior de Sao Paulo e
regiao.
Investir em boas empresas e bons projetos, sempre
PREMISSAS

com algum tipo de garantia real.

Média de pagamento de IPCA + 10,17% a.a. ao longo
DY PROJETADO o
dos primeiros 5 anos do fundo.*

Fonte: Patag6nia Capital

* A expectativa de rentabilidade nao representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob
qualquer hipotese, como promessa, garantia ou sugestiao de rentabilidade futura. Os calculos foram
realizados com base em estimativas e premissas do Gestor.

Limites de Concentracao

CRI - Certificado de Recebiveis .

. ATE 100% DO PL
Imobiliarios

Cotas de Flls ATE 100% DO PL
Letras Hipotecarias, LCl e LIG ATE 100% DO PL
Debéntures Imobiliarias ATE 40% DO PL
Cotas de FIDC Imobiliario ATE 30% DO PL
Outros titulos imobiliarios ATE 25% DO PL
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Buscamos investir em operacdes com volume de até R$ 50 MM, mas trazendo para o
Fundo um ticket médio de R$ 10 a 20 MM, pois entendemos que neste range existem
boas oportunidades de mercado neste segmento.

A expertise da Patagbnia no mercado imobiliario vai além da oferta de crédito,
permitindo uma série de modelos de investimentos:

Crédito ponte de financiamento imobiliario visando inicio de obras para

liberacao do "plano empresario" do banco a incorporadores, casando
amortizacdo com o prazo de repasse dos bancos.

Financiamento a producao para loteadores e incorporadores.
Antecipacao de recebiveis de carteiras ja performadas;

Operacgbes de crédito para empresas fora do segmento de Real Estate,
porém com lastro imobiliario.

17
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VOLUME
TOTAL DE

CIDADE SEGMENTO INSTRUMENTO OFERTAS GARANTIA
(R$)

. IPCA + AF SPE / AF Estoque / CF
Campinas, SP Loteamento CRI 144 MM 6 anos 11,9% a.a. Recebiveis / Aval S6Gios
Sé&o Jose, SC Incorporagéo CRI 24 M 1,5 anos CDI +5,5% AF Im(?ve.I I CF Cartfelra

Recebiveis / Aval Socios
. ~ IPCA + AF SPE / AF Estoque / CF
Rondondpolis, SP Incorporagéo CRI 40 MM 4 anos 13.5% aa. Recebiveis / Aval S6cios
AF SPE / AF Estoque / CF
Ribeiréo Preto, - IPCA + Recebiveis / Aval Sécios / AF
Sp Loteamento CRI - Série 1 10 MM 10 anos 114% aa. Lote de um outro
empreendimento ja entregue
AF SPE / AF Estoque / CF
iheirs o, Recebiveis / Aval Socios / AF
Ribeirdo Preto, Incorporagéo CRI - Série 2 30 MM 4,5 anos CDI + 6%
SP a.a. Lote de um outro

empreendimento ja entregue

AF dos ativos reais/ CF
Sul e Sudeste Home Equity CRI 60 M 10 anos IPCA + 9% Recebiveis/ Aval dos Socios/
30% de Subordinagao

Araraquara e = CDI + AF SPE / AF Estoque / CF
Campinas, SP Incorporagao CRI 90 MM 4 anos 4,25% a.a. Recebiveis / Aval Sécios

~ = IPCA + AF Cotas SPE, CF recebiveis,
Séao Paulo, SP Incorporagao CRI 32 MM 4 anos 10,20% Aval PF, garantia financeira

~ = IPCA + AF terreno com LTV de 70% de
Séo Paulo, SP Incorporagéo CRI 31 MM 3,6 anos 13,00% venda forcada, Aval Holdind e PF

Ribeirao Preto, Sub de 62%, AF cotas SPE, CF

A 0,
Sp Incorporagéo CRI 24 MM 4 anos 17,23% a.a Recebiveis, Aval
~ i . AF cotas SPE, CF Recebiveis,

Séo José do Rio Loteamento CRI 30 MM 6 anos IPCA: aval sécios, seguro término de

Preto, SP 11,55% . .
obra, seguro risco engenharia

Ribeirao Preto, ~ CDI + AF imével com LTV de 68%, CF

SP Incorporagao  CRI 30MM 5 anos 5,50% recebiveis 20 MM, Aval Sécios
AF cotas SPE, CF Recebiveis,

Balneario . IPCA + aval sécios PF e PJ, seguro

Camboriu, SC Incorporagdo CRI 50 MM 5 anos 13,00% término de obra, seguro risco
engenharia

. ~ IPCA + AF SPE / AF Estoque / CF
Rondondpolis, SP Incorporagao CRI 70 M 4 anos 13.5% a.a. Recebiveis / Aval S6Gios

Fonte: Patagbnia Capital
Pipeline meramente indicativo, sem garantia de que os recursos serao aplicados necessariamente nesses ativos.
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OS ATIVOS DESCRITOS NESTE SLIDE REPRESENTAM UM PIPELINE INDICATIVO E NAO
REPRESENTAM PROMESSA OU GARANTIA DE AQUISIGAO, CONSIDERANDO AINDA NAO HAVER
QUALQUER DOCUMENTO CELEBRADO PELO FUNDO E/OU PELA GESTORA. AS INFORMAGOES
AQUI CONTIDAS NAO DEVEM SER UTILIZADAS COMO BASE PARA A DECISAO DE INVESTIMENTO,
UMA VEZ QUE SE TRATAM DE CONDICOES INDICATIVAS E PASSIVEIS DE ALTERAGOES.

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS PROJETADA, CONFORME PREMISSAS
ADOTADAS NO ESTUDO DE VIABILIDADE E ELABORADO PELO GESTOR, NAO REPRESENTAM E
NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU ISENCAO DE RISCOS AOS
COTISTAS. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE MATERIAL DE DIVULGAGAO SAO BASEADAS
EM SIMULACOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.

Receita 8.933.415 8.067.564 7.802.604 7.802.604 7.802.604

Despesas Recorrentes 628.469 631.999 635.192 638.267 641.352

Taxa Adm, Custddia e

) 168.000,00 168.000,00 168.000,00 168.000,00 168.000,00
Controladoria

Taxa Gestdo 395.275,00 398.562,69  401.536,81 404.401,61 407.274,94

Taxa Administragdo 563.275,00 566.562,69 569.536,81 572.401,61  575.274,94

Global

Auditoria 12.000,00 12.000,00 12.000,00 12.000,00 12.000,00
CVM + Anbima 13.000,00 13.000,00 13.000,00 13.000,00 13.000,00
CETIP 25.643,88 25.643,88 25.643,88 25.643,88 25.643,88
Taxa Fiscalizagao 0,03% 14.550,00 14.792,04 15.010,99 15.221,90 15.433,43
% Custos 1,30% 1,28% 1,27% 1,26% 1,25%

Resultado Operacional 8.304.947 7.435.566  7.167.412  7.164.336  7.161.252

do Fundo

Caixa 2745012  3.465.977  3.749.249  4.086.525  4.471.281

Caixa Ultimo Periodo 2.425.000,00 2.745.011,99 3.062.579,81 3.384.326,04 3.735.016,02

Caixa n3o distribuido 403.397,66 364.922,53 351.508,76  352.556,41
N . .

Rentabilidade Caixa 108;" 320.011,99 317.567,82 321.746,23 350.689,98  383.708,27

% Caixa 5,66% 7,09% 7,61% 8,24% 8,95%
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ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5

Resultado 8.624.959 7.753.133 7.489.158 7.515.026 7.544.960

Taxa Performance 557.005 454.683 458.983 463.898 469.585

Resultado a ser 95%  8.067.953  7.298.451  7.030.175  7.051.128  7.075.374

Distribuido

Quantidade de Cotas 700.000 700.000 700.000 700.000 700.000
Resultado por Cota 10,95 9,91 9,54 9,57 9,60
Dividend Yield em IPCA + IPCA + IPCA + IPCA + IPCA +
IPCA + 10,66% 9,87% 9,92% 9,96% 10,01%

Saldo Acumulado apds

o 5% 403.398 364.923 351.509 352.556 353.769
Distribuicdo

Fonte: Patag6nia Capital

Pipeline meramente indicativo, sem garantia de que os recursos serao aplicados necessariamente
nesses ativos.

OS ATIVOS DESCRITOS NESTE SLIDE REPRESENTAM UM PIPELINE INDICATIVO E NAO
REPRESENTAM PROMESSA OU GARANTI DE AQUISICAO, CONSIDERANDO AINDA NAO HAVER
QUALQUER DOCUMENTO CELEBRADO PELO FUNDO E/OU PELA GESTORA. AS INFORMACOES
AQUI CONTIDAS NAO DEVEM SER UTILIZADAS COMO BASE PARA A DECISAO DE INVESTIMENTO,
UMA VEZ QUE SE TRATAM DE CONDICOES INDICATIVAS E PASSIVEIS DE ALTERACOES.

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS PROJETADA, CONFORME PREMISSAS
ADOTADAS NO ESTUDO DE VIABILIDADE E ELABORADO PELO GESTOR, NAO REPRESENTAM E
NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU ISENCAO DE RISCOS AOS
COTISTAS. AS INFORMACOES PRESENTES NESTE MATERIAL DE DIVULGACAO SAO BASEADAS
EM SIMULACOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.

Av. Braz Olaia Acosta, 727, sala 1101, Ribeirao Preto/SP
www.patagoniacapital.com.br ri@patagoniacapital.com.br

(16) 3620 2333
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ANEXO VII

INFORME ANUAL DO FUNDO - SUPLEMENTO K DA RESOLUGAO CVM 175
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28/02/2024, 12:09

ANEXO 39-V : Informe Anual

Imprimir
Informe Anual
PATAGONIA CAPITAL
Nome do Fundo: MULTIESTRATEGIA FUNDO DE CNPJ do Fundo: 53.764.894/0001-52
INVESTIMENTO IMOBILIARIO
Data de Funcionamento: | 02/02/2024 Publico Alvo: Investidores em Geral
Codigo ISIN: - Quantidade de cotas emitidas: | 0,00
Fundo Exclusivo? Nao Cotl.sFas possuem vin culo - Nao
familiar ou societario familiar?
Mandato: Titulos e Valores Mobiliarios
Class1ﬁcag:ao~ Segmento de Atuacio: Outros Prazo de Duracio: Indeterminado
autorregulacio:
Tipo de Gestio: Ativa
Data do Prazo de Encerramento do exercicio
~ . 30/06
Duragao: social:
Mercado de negociagio MBO Entidade admn.nstradora de BM&FBOVESPA ¢ CETIP
das cotas: mercado organizado:
Nome do BANCO GENIAL S.A. CNPJ do Administrador: 45.246.410/0001-55
Administrador:
PRAIA DE BOTAFOGO, 228, SALA 113206-8000
Endereco: 907- BOTAFOGO- RIO DE JANEIRO- | Telefones:
RJ- 22.250.040 213923-3000
Site: WWW.BANCOGENIAL.COM E-mail: MIDDLEADM@GENIAL.COM.VC
Competéncia: 02/2024
1. |Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone

1.1

Gestor: PATAGONIA CAPITAL GESTORA DE
RECURSOS LTDA

39..52.6.2/63/0-
00

Av. Braz Olaia Acosta, 727, sala 1101, Jardim
California

213923-3000

45..24.6.4/10/0-

PRAIA DE BOTAFOGO, 228, SALA 907,

1.2 [Custodiante: BANCO GENIAL S.A 00 BOTAFOGO, RIO DE JANEIRO / RJ 213923-3000
13 Auditor Independente: Deloitte Touche 49.928.567/0002- [Rua Sao Bento, 18, 15° andar, Rio de Janeiro, Rj, (21)3981 0500
"~ |Tohmatsu Auditores Independentes 00 Brasil

1.4 |Formador de Mercado: /-

1.5 |Distribuidor de cotas: /-

1.6 [Consultor Especializado: .-

1.7 Empresa Especializada para administrar as /.

" |locagdes: B

1.8 |Outros prestadores de servicos':
Nio possui informagdo apresentada.

2. |Investimentos FII

2.1 |Descri¢iio dos negécios realizados no periodo
Nio possui informagao apresentada.

3. [Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacdes descritas no item
1.1 com relacio aos investimentos ainda nao realizados:
Devemos atuar nos diversos seguimentos do mercado agro, atuando nas principais regides produtoras do Brasil, com um incremento de
aproximadamente R$300MM no portfolio de ativos. Dentre os nossos investimentos havera destaque para produtores rurais, pois neste
seguimento do agro ¢ possivel obter garantias reais ¢ boa remuneracdo. No entanto, buscaremos boas oportunidades nos mais diversos
seguimentos do ecossistema do agronegécio, dentre eles podemos citar usinas de agucar e etanol, revendas, produtoras de sementes,
cooperativas, etc.

4. |Analise do administrador sobre:

4.1 |Resultado do fundo no exercicio findo
O fundo obteve resultado patrimonial no exercicio de aproximadamente R$ 7M, impactado principalmente pelo rendimento auferido com
investimento em Certificados de Recebiveis de Agronegocio. O total da distribui¢do no exercicio foi de R$ 6M, considerando seu resultado
caixa.

4.2 |Conjuntura econdmica do segmento do mercado imobiliario de atuacio relativo ao periodo findo

O Brasil atingiu uma produgéo recorde na safra 22/23. A colheita totalizou 154,60 mi de toneladas, um acréscimo de 23,1% em comparagdo a
safra passada, ja quanto a area plantada houve um aumento de 6,2%, alcangando 44,07 mi de hectares. O prego do grdo caiu cerca de 30% nesta
ultima safra e muitos produtores optaram por esperar para vender a soja. Este movimento gerou impacto no capital de giro de outras empresas

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisualizarDocumentosEnviados?id=610019
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atuantes na cadeia de fornecimento. No setor de agticar e alcool, vimos as usinas voltando o mix para o mercado de agticar. O prego do aglicar
atingiu recordes historicos, em func¢éo de problemas na producgio da commodity na Asia.

43

Perspectiva para o periodo seguinte com base na composi¢iio da carteira

Por gestdo de riscos climaticos principalmente, distribuimos nossos ativos nas principais regides produtoras, sem exposi¢ao concentrada em nem
uma regido em especifico, com isso temos um bom balango nas areas produtivas, sem riscos concentrados. O aumento do patrimonio do fundo,
nos permitiu aumentar a diversificagdo dentre os produtores, o que reflete positivamente no balango de riscos do portfélio. No periodo seguinte,
esperamos que a diversificagdo aumente ainda mais, dada a projecdo de novas captagdes. Na safra 23/24 a atengdo se concentra no efeito do El
Nifio, em especial na regido do MATOPIBA, onde pode haver uma menor incidéncia de chuvas impactando a produgdo. No entanto, segundo
estimativas da CONAB, a produgdo esperada para a atual safra brasileira seria proxima a registrada na tltima safra, que bateu o recorde
histdrico. O acompanhamento que fazemos junto aos produtores rurais que financiamos, mostra que estdo conseguindo preservar suas margens,
uma vez que a queda dos precos dos graos foi acompanhada pela queda do prego dos insumos. Para o proximo periodo continuaremos a
aumentar a diversificag@o nas culturas investidas e nos respectivos elos do setor produtivo, de forma a adicionar a diversificagao setorial a
diversifica¢do regional ja mencionada.

Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

Ver anexo no final do documento. Anexos

Valor Contabil dos atives imobiliarios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM Percentual de

X Valoriza¢io/Desvalorizac¢io
Valor (RS$) 516 (SIM ou NAO)

Relagio de ativos imobiliarios apurado no periodo

Nio possui informagéo apresentada.

6.

—_

Critérios utilizados na referida avaliacio

Os investimentos em CRAs sdo registrados pelo custo de aquisi¢@o e ajustados ao valor justo, quando aplicavel, conforme estabelecido na
Instrugdo da Comissdo de Valores Mobiliarios - CVM n°® 516/11.

Relacio de processos judiciais, niio sigilosos e relevantes

Nio possui informagéo apresentada.

Relacio de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nio sigilosos e relevantes

Nio possui informagéo apresentada.

Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:

Naio se aplica

10.

Assembleia Geral

10.

—_

Enderecos (fisico ou eletronico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estardo a disposi¢do dos cotistas para analise:

Praia de Botafogo, 228, sala 907-parte, Botafogo, CEP 22.250-906, Rio de Janeiro/RJ
https://www.bancogenial.com/pt-BR/AdministracaoFiduciaria/FundsSelect

10.2

Indicacio dos meios de comunicac¢io disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais
e 0 envio de documentos pertinentes as deliberacdes propostas; (ii) solicitacio de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais
cotistas para envio de pedido publico de procuracio.

(1) email: assembleia@genial.com.vc; telefones: (11) 2137-8888, (21) 2169-9999 para esclarecimentos julgados necessarios. (ii)A manifestagao
de voto e, conforme o caso, a via original ou copia reprografica do instrumento de mandato, devidamente autenticada, ou pedidos de
esclarecimentos devera(ao) ser encaminhado(s) por escrito 8 Administradora no seguinte endereco aos cuidados do Sr. Rodrigo Godoy, com
enderego na PR DO BOTAFOGO. 228, SALA 907 - RIO DE JANEIRO -RJ; CEP: 22.250-040, ou por meio do e-mail:
assembleia@genial.com.vc

10.3

Descri¢do das regras e procedimentos aplicaveis a participacdo dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas
para a comprovacio da qualidade de cotista e representacio de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizacio de
consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participacio a distincia e envio de comunicagio
escrita ou eletronica de voto.

i) A identificagdo dos cotistas é realizada mediante a apresentagdo de documentos comprobatorios, nos casos de voto presencial ou a distancia.
i) Conforme o Regulamento do Fundo, as deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas mediante processo de consulta,
formalizada por escrito, dirigida pelo Administrador a cada Cotista, devendo constar da consulta todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do direito de voto, cuja resposta devera ser enviada pelos Cotistas ao Administrador no prazo maximo de 30 (trinta) ou 15 (quinze)
dias, conforme se trate de Assembleia Geral ordindria ou extraordinaria, respectivamente, observadas as formalidades previstas nos arts. 19, 19-
Ace4l,1ell daInstrugdo CVM 472. Em caso de deliberagdo mediante consulta formal, para fins de calculo de quérum de deliberagao, serao
considerados presentes todos os Cotistas, sendo que a aprovagdo da matéria objeto da consulta formal obedecera aos mesmos quoéruns de
aprovagdo previstos no Regulamento. O comunicado de consulta formal enviado pelo Administrador informara o prazo em que sera divulgada a
apuracdo dos votos, nos termos do art. 41 da Instru¢do CVM 472 iii) Para a participacdo a distancia, os cotistas enviardo o voto, juntamente com
os documentos comprobatdrios, no enderego eletronico indicado na Convocagéo, dentro do prazo limite estabelecido. Poderdo, também,
conforme o caso, proferir o voto em sistema eletronico de assembleia virtual disponibilizado pelo Administrador. Todos os procedimentos,
regras e prazos estardo dispostos no Edital de Convocagao.

10.3

Praticas para a realizagiio de assembleia por meio eletronico.

As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas mediante processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido de
cotistas, formalizado em carta ou correio eletronico (e-mail) dirigido pelo Administrador a cada cotista, para resposta nos prazos previstos para
convocagdo das Assembleias Gerais de Cotistas previstos no regulamento do fundo, desde que observadas as formalidades previstas nos artigos
19, 19-A e 41, incisos I e 11, da Instrugdo CVM 472 ou norma posterior que venha a regular os Fiagro.

1

Remuneracio do Administrador

11.1

https://fnet.

Politica de remuneracio definida em regulamento:

5.1. Sera cobrada Taxa de Administragao, sobre o patrimonio liquido da Classe, ou caso as Cotas da Classe integrem ou passem a integrar indice
de mercado, sobre a média diaria da cotagdo de fechamento das cotas de emissao da Classe no més anterior ao do pagamento da remuneragao,
nos seguintes parametros: (i) Valor da Taxa: 0,16% (dezesseis centésimos por cento) ao ano (base 252 dias) (ii) Periodicidade de cobranga:
mensal (iii) Data de Cobranga: 5° (quinto) dia util do més subsequente ao de referéncia. (iv) Valor Minimo: R$14.000,00 (quatorze mil reais) nos
primeiros 12 (doze) meses a contar do primeiro aporte no fundo e, apds esse periodo, R$18.000,00 (dezoito mil reais), atualizado anualmente
pela variagao positiva do IGP-M ou outro indice que vier a substitui-lo. Taxa de Gestdo 5.2. Sera cobrada Taxa de Gestao, sobre o patrimonio
liquido da Classe, ou caso as Cotas da Classe integrem ou passem a integrar indice de mercado, sobre a média diaria da cotagdo de fechamento
das cotas de emissdo da Classe no més anterior ao do pagamento da remuneragao, nos seguintes parametros: (i) Valor da Taxa: 1,015% (um
inteiro e quinze milésimos por cento) ao ano (base 252 dias), sendo 0,815% (oitocentos e quinze milésimos por cento) ao ano (base 252 dias) até
que o Patrimoénio Liquido da Classe atinja o montante de R$100.000.000,00 (cem milhdes de reais). (ii) Periodicidade de cobranga: mensal. (iii)
Data de Cobranga: 5° (quinto) dia titil do més subsequente ao de referéncia. (iv) Valor Minimo: R$ 20.000,00 (vinte mil reais) nos 6 (seis)
primeiros meses apos inicio do funcionamento da Classe, R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) do 7° (sétimo) ao 12° (décimo segundo),
inclusive, més apos inicio do funcionamento da Classe, e RS 30.000,00 (trinta mil reais) a partir do 13° (décimo terceiro) més apos inicio de

bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisualizarDocumentosEnviados?id=610019
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funcionamento da Classe, este ltimo atualizado anualmente pela variagdo positiva do IGP-M ou outro indice que vier a substitui-lo. A Taxa
Maéxima de Custddia, incidente sobre o patriménio liquido da Classe ¢ fixada nos seguintes parametros: (i) Valor da Taxa: 0,025% (vinte e cinco
milésimos por cento) ao ano (base 252 dias). (ii) Periodicidade de cobranga: mensal. (iii) Data de Cobranga: 5° (quinto) dia util do més
subsequente ao da apuragdo] (iv) Valor minimo: R$ 2.000,00 (dois mil reais), atualizado anualmente pela variagao positiva do IGP-M ou outro
indice que vier a substitui-lo.

Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patrimonio contabil: % sobre o patriménio a valor de mercado:
0,00 0,00% NaN
12.|Governanga

12.1{Representante(s) de cotistas

Nio possui informagdo apresentada.

12.2|Diretor Responsavel pelo FII

Nome: RODRIGO DE GODOY Idade: 50
Profissao: Diretor CPF: 006.651.417-77
E-mail: atendimentocvm(@genial.com.vc Formacio académica: Administrador

Quantidade de cotas Quantidade de cotas do FII

detidas do FII: 0,00 compradas no periodo: 0,00
Quantidade de cotasdo | , Data de inicio na funcdo: 23/01/2019
FII vendidas no periodo:
Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos

Cargo e funcdes inerentes ao Atividade principal da
Nome da Empresa Periodo carso empresa na qual tais

g experiéncias ocorreram

J.P. Morgan 2010/2016 Diretor Instituigdo financeira
BANCO GENIAL S.A. 2016/Atual Diretor Instituigdo financeira

Descricao de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os tiltimos 5 anos

Evento Descricao

Qualquer condenaciio criminal

Qualquer condenaciio em processo administrativo da CVM e as
penas aplicadas

13.

Distribuicdo de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

% de cotas detido em

Faixas de Pulverizacao N° de cotistas N’ de cotas detidas  |relacdo ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido
Até 5% das cotas 0,00 0,00 100,00% 0,00% 0,00%

Acima de 5% até 10%

Acima de 10% até 15%

Acima de 15% até 20%

Acima de 20% até 30%

Acima de 30% até 40%

Acima de 40% até 50%

Acima de 50%

14.

Transacées a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instru¢cio CVM n° 472, de 2008

Nao

possui informagao apresentada.

15.

Politica de divulgacio de informacées

15.1

Descrever a politica de divulgacio de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos relativos 8 manutencio de sigilo acerca de
informacdes relevantes nio divulgadas, locais onde estario disponiveis tais informacées, entre outros aspectos.

A Politica de Divulgagdo de Fato Relevante do Administrador estabelece diretrizes e procedimentos a serem por ele observados quando da
divulgacdo de fato relevante. Vale destacar que a divulgacdo de fato relevante deve ocorrer imediatamente apés a ciéncia, pelo Administrador,
do fato que o motivou. No mesmo sentido, a divulgagéo dos fatos relevantes devera ocorrer de modo a garantir aos cotistas e aos demais
investidores o acesso as informagdes completas e tempestivas, assegurando a igualdade e a transparéncia da transmissao dessa informagao a
todos os interessados, sem privilegiar alguns em detrimento de outros. A divulgagio dos fatos relevantes se dara por meio do Sistema de Envio
de Documentos disponivel na pagina CVM, da pagina do Administrador na rede mundial de computadores, e, da entidade administradora de
mercado organizado onde as cotas do Fundo estejam admitidas a negociag¢ao, quando for o caso, sem prejuizo de outro meio que o
Administrador entenda necessario.

15.2

Descrever a politica de negociacio de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na
rede mundial de computadores.

A politica esta descrita no regulamento do Fundo, disponivel no link abaixo: https://www.bancogenial.com/pt-
BR/AdministracaoFiduciaria/Fund/182

Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participagdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores.

A politica esta descrita no regulamento do Fundo, disponivel no link abaixo: https://www.bancogenial.com/pt-

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisualizarDocumentosEnviados?id=610019

187

3/4



28/02/2024, 12:09 ANEXO 39-V : Informe Anual

BR/AdministracaoFiduciaria/Fund/182
Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacido, manutencio, avaliacéo e fiscalizacio da politica de divulgacio de

15.4

informacdes, se for o caso.
O Administrador possui equipes direcionadas para assegurar o cumprimento da politica de divulgagdo de informagdes do Fundo.

16. |Regras e prazos para chamada de capital do fundo:
As regras e prazos para chamada de capital do Fundo, se houver, estardo previstas nos documentos relativos as ofertas de distribui¢ao de cada

emissdo de cotas.

Anexos

5. Fatores de Risco

Nota

A relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5%

das despesas do FII

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisualizarDocumentosEnviados?id=610019 4/4
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PROCURACAO

Por este instrumento particular de procuragdo sob condi¢do suspensiva conforme abaixo indicada
(“Procuracdo”), [[OUTORGANTE], [NACIONALIDADE], [ESTADO CIVIL], [PROFISSAQ], residente e domiciliado
na cidade de [®], estado de [®], na [e®], portador da Cédula de Identidade n2 [e], expedida pela [®], e inscrito
no CPF sob o n2 [e]] {ou} [RAZAO SOCIAL], com sede na cidade [®], estado de [®], na [®], inscrita no CNPJ
sob o n? [e], devidamente representada por seu(s) representante(s) legal(is) abaixo assinado(s)]
(“Outorgante”), na qualidade de cotista da classe tinica do PATAGONIA CAPITAL MULTIESTRATEGIA FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobilidrio, constituido sob a forma de
condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n2 53.764.894/0001-52 (“Fundo”), nomeia e constitui GABRIEL
DE CARVALHO THIELMANN, brasileiro, solteiro, advogado, portador do documento de identidade RG n?
MG-12.449.766, inscrito no CPF sob o n2 076.944.626-47, inscrito na OAB/SP sob o n? 344.462, residente e
domiciliado na Rua Jodo Batista Blasi, 134, apartamento 01, Bairro Jardim Planalto, Pogos de Caldas/MG,
CEP 37701-309, como seu legitimo procurador, outorgando-lhe os poderes para representar o Outorgante,
enquanto cotista da classe Unica do Fundo, na assembleia especial de Cotistas, seja em primeira ou segunda
convocagdo (incluindo em eventuais retomadas de trabalho em razdo de adiamento, interrupgdo ou
suspensdo), cujo objetivo serd DELIBERAR sobre:

i. a possibilidade de aquisicdo e/ou alienagdo, pelo Fundo, sem a necessidade de aprovacdo especifica
para cada aquisicdo a ser realizada, observada a estratégia de alocagdo dos recursos do Fundo, nos
termos da Politica de Investimentos disposta no Capitulo 3 do Anexo A do “Regulamento do
Patagbnia Capital Multiestratégia Fundo de Investimento Imobilidrio” (“Regulamento”), cujo objeto

sejam:

a. Certificados de recebiveis imobilidrios (“CRI”) de Incorporacdo no montante de até RS 150
milh&es por emissdo, com garantia real e/ou recebiveis e/ou seguro garantia;

b. CRI de Loteamento no montante de até RS 200 milhdes por emissdo, com garantia real e/ou
recebiveis e/ou seguro garantia;

c. CRI Corporativo no montante de até RS 180 milhdes por emissdo, com garantia real e/ou
recebiveis e/ou seguro garantia;

d. Nota Comercial de empresa do segmento imobilidrio no montante de até RS 100 milhdes por

emissdo, com garantia real e/ou recebiveis e/ou seguro garantia;

e que, em qualquer caso, sejam, conforme aplicavel: (1) administrados pelo BANCO GENIAL S.A., institui¢do
financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 228, sala
907, Botafogo, CEP 22250-040, inscrito no CNPJ sob o n? 45.246.410/0001-55, autorizada a prestar servigo
de administragcdo de carteiras de valores mobilidrios pela CVM, de acordo com o Ato Declaratério CVM n?
15.455, expedido em 13 de janeiro de 2017 (“Administrador”); (2) geridos pela PATAGONIA CAPITAL
GESTORA DE RECURSOS LTDA., sociedade limitada com sede na cidade de Ribeirdo Preto, estado de
Sdo Paulo, na Av. Braz Olaia Acosta, 727, sala 1101, Jardim Califérnia, CEP 14026-040, inscrita no CNPJ sob o
n? 39.526.263/0001-74, autorizada a prestar servico de administra¢do de carteiras de valores mobiliarios
pela CVM, de acordo com o Ato Declaratério CVM n2 18.997, expedido em 16 de agosto de 2021 (“Gestora”);
(3) pertencentes ao patriménio do Administrador, da Gestora e/ou de outras pessoas vinculadas a tais
prestadores de servigos do Fundo; e/ou (4) emitidos, cedidos, devidos e/ou originados pelo Administrador,
pela Gestora e/ou por outras pessoais vinculadas a tais prestadores de servicos do Fundo, desde que
observada a politica de investimento do Regulamento e atendidos os critérios listados neste item “i”
(“Ativos Conflitados”).

O processo de selec¢do dos Ativos Conflitados devera observar todos os critérios e requisitos de diligéncia
usualmente adotados pela Gestora na aquisicdo de ativos. Ainda, a aquisicdo ou alienag¢do, pelo Fundo,
dos Ativos Conflitados devera ser realizada em observancia ao valor de mercado dos Ativos Conflitados.

Em razdo da configuracdo ou potencial configuracdo de evento de conflito de interesses nos termos da
regulacdo aplicavel, faz-se necessdria a aprovacdo em assembleia especial de cotistas do Fundo, tendo em
vista a possibilidade de aquisicdo ou alienag¢do de Ativos Conflitados, desde que atendidos os critérios
listados no item “i” acima, conforme aplicdveis aos respectivos Ativos Conflitados.
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Nesse sentido, podera o Outorgado, em nome do Outorgante, no ambito da assembleia:

wsn
I,

A. Em relacdo a matéria constante no item acima:

votar a favor da aquisi¢do ou alienagdo pelo Fundo dos Ativos Conflitados, sem a necessidade
de aprovacao especifica para cada aquisicao a ser realizada.

votar contra a aquisi¢cdo ou alienagdo pelo Fundo dos Ativos Conflitados, sem a necessidade
de aprovacgdo especifica para cada aquisi¢do a ser realizada.

abster-se de votar pela aquisicdo ou alienagdo pelo Fundo dos Ativos Conflitados, sem a
necessidade de aprovacgdo especifica para cada aquisicdo a ser realizada.

A manifestacdo de voto em relacdo a deliberagdo acima terd validade até que haja necessidade de sua
ratificagdo em funcdo de alteragGes nos cotistas do Fundo, em seu patriménio liquido ou outras que ensejem
tal necessidade nos termos da regulamentacado aplicavel.

A outorga da presente Procuragdo (i) constitui uma faculdade do Outorgante; (ii) ndo é irrevogdvel ou
irretratavel; (iii) assegura a possibilidade de orientagdo de voto contrario a qualquer das matérias aqui
previstas; e (iv) é dada sob a condicdo suspensiva de o Outorgante tornar-se, efetivamente, cotista do Fundo
e manter tal condi¢do quando da realizagcdo da assembleia. Adicionalmente, o Outorgante reconhece que
teve acesso, antes de outorgar a presente Procuragdo, a todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do voto, conforme dispostos no Prospecto e nos demais documentos da Oferta.

Esta procuragédo ficara valida até o encerramento da assembleia, ficando vedado o seu substabelecimento,
observado que a mesma podera ser revogada pelo Outorgante unilateralmente, a qualquer tempo, até a
data da referida assembleia, de acordo com os mesmos procedimentos adotados para sua outorga, ou seja,
de forma fisica ou eletrénica. Esta procuracgdo ficara revogada também caso haja o comparecimento pelo
Outorgante na referida assembleia para exercicio, pessoalmente, do seu voto.

Os termos e expressées utilizados em letra mailuscula nessa Procuracgdo, no singular ou no plural, e que ndo
tenham sido aqui especificamente definidos terdo o mesmo significado que lhes é atribuido no Regulamento
e no Prospecto.

[LOCAL], [DATA].

[inserir campos de assinaturas]
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PROSPECTO DEFINITIVO

DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO DAS COTAS DA 12 EMISSAO DO

PATAGONIA CAPITAL MULTIESTRATEGIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
ADMINISTRADOR.

BANCO GENIAL S.A.

GESTORA

PATAGONIA CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA.

LUZ CAPITAL MARKETS


https://luzcapitalmarkets.com.br/
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