PROSPECTO
DE DISTRIBUIGAO PUBLICA PRIMARIA DE COTAS DA 12 EMISSAO DO

FIGTREE RENDA EDUCACIONAL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

CNPJ n° 52.983.789/0001-41

No montante de até

R$ 200.000.000,00

(duzentos milhdes de reais)

Registro CVM CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2024/033, em 05 de fevereiro
de 2024
Codigo de Negociagdo das Cotas na B3: FTRE11
Codigo ISIN das Cotas do Fundo: BROI4YCTF003
Classificagao ANBIMA:
Mandato FII de Renda - Gestdo Ativa - Segmento de Atuagédo:
Educacional

O FIGTREE RENDA EDUCACIONAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”), fundo de investimento
constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica ("CNPJ”) sob o n°® 52.983.789/0001-41,
representado por sua administradora BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, sociedade an6nima com sede na cidade e
estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 501, 5° andar, CEP 22.250-040, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica
(“CNPJ") sob o nimero 59.281.253/0001-23, devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM”) a exercer a atividade
de administracdo e gestdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de margo de 2006
(“Administradora”) esta realizando uma oferta publica de distribuigdo primaria de, inicialmente, até 25.000.000 (vinte e cinco milhdes)
de cotas (“Cotas”), integrantes da 12 (primeira) emisséo de Cotas do Fundo (“12 Emissdo”), todas nominativas e escriturais, em série
Unica, com preco de emissdo unitario de R$ 8,00 (oito reais) por Cota, o qual ndo considera a Taxa de Distribuicdo Primaria (conforme
abaixo definido) (“"Prego de Emissdo”), na Data de Liquidagdo, perfazendo o montante de, inicialmente, até R$ 200.000.000,00 (duzentos
milh3es de reais) (“Valor Inicial da Emissdo”), sendo que a Oferta contard com a cobranga de taxa de distribuigdo primaria, de modo que
no ato da subscricdo primaria das Cotas, os subscritores das Cotas deverdo pagar a Taxa de Distribuicdo Primaria (conforme abaixo definido),
correspondente ao valor de R$0,32 (trinta e dois centavos) por cada Cota, sendo que cada Cota subscrita custara R$8,32 (oito reais e trinta e
dois centavos) (“Prego de Subscrigdo”), considerando o Prego de Emissdo acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, sob o regime de
melhores esforgos de colocagdo para a totalidade das Cotas, nos termos da Resolugdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022 (“Resolugdo
CVM 160”) e da Resolugdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022 (“Resolugdao CVM 175" e “Oferta”, respectivamente). Sera
admitida a distribuicdo parcial das Cotas, nos termos do artigo 74 da Resolugdo CVM 160, desde que atingido o montante minimo de
3.750.000 (trés milhdes setecentos e cinquenta mil) Cotas, equivalente a R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais) (“Valor Minimo da
Emissdo”). Desde que o Valor Minimo da Emissdo seja colocado, a Oferta podera ser encerrada e as Cotas que ndo forem efetivamente
subscritas e integralizadas deverdo ser canceladas pela Administradora. Caso ndo seja colocado o Valor Minimo da Emissdo, a Oferta sera
cancelada. Para mais informagGes acerca da distribuicdo parcial das Cotas, veja a segdo “Outras Caracteristicas da Oferta”, sob o titulo
“Distribuigdo Parcial e Subscricdo Condicionada”, na pagina 37 do presente Prospecto. O Fundo contratou a FIGTREE CAPITAL
ADMINISTRACAO DE RECURSOS LTDA., sociedade empresaria com sede na cidade e estado de S&do Paulo, na Rua Gomes de Carvalho,
1069, Conj. 142, Itaim Bibi, CEP: 04.547-004, inscrita no CNPJ sob o n® 47.326.127/0001-69, para prestagao do servigo de administragao
de carteira de titulos e valores mobiliarios (“Gestor”). A Oferta sera realizada no Brasil, sob o rito de registro automatico, conforme inciso
VI do artigo 26 da Resolugdo CVM 160, sob regime de melhores esforgos de colocagdo, e destinada a Investidores Qualificados (conforme
definido abaixo), sob a coordenagdo e distribuicdo da Administradora (“Coordenador Lider”). O processo de distribuicdo das Cotas
poderd contar, ainda, com a adesdo de outras instituicbes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais, e devidamente
habilitadas junto a B3 S.A. - Bolsa, Brasil, Balcdo ("B3"”). As demais instituicbes integrantes do consdrcio de distribuicdo da Oferta, se
contratadas (os “Participantes Especiais”, que, em conjunto com o Coordenador Lider, as “Instituicoes Participantes da Oferta”),
estardo sujeitas as mesmas obrigagdes e responsabilidades do Coordenador Lider no que toca a distribuigdo das Cotas, inclusive no que se
refere ao cumprimento das disposigdes da legislagdo e regulamentagdo em vigor. As Cotas serdo admitidas para (i) distribuigdo no mercado
primario no Sistema de Distribuicdo Primaria de Ativos ("DDA"); e (ii) negociacdo no mercado de bolsa, ambos operacionalizados e
administrados pela B3.
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Os custos e despesas da Oferta, estimados em R$ 8.210.000,00 (oito milhdes duzentos e dez mil reais), conforme discriminado neste
Prospecto, serdo arcados com os recursos da Taxa de Distribuicdo Primaria, equivalente a R$ 0,32 (trinta e dois centavos) por Cota (“Taxa
de Distribuicdo Primaria”). Todas as despesas e custos da presente Oferta serdo pagos pela Administradora e reembolsados pelos
Investidores, com o pagamento da Taxa de Distribuicdo Primaria. Caso, apds a Data de Liquidagdo da Oferta, seja verificado que o valor
total arrecadado com a Taxa de Distribuigdo Primaria é (i) insuficiente para cobrir os gastos da distribuigdo primaria das Cotas da Primeira
Emissdo, o Fundo devera arcar com o valor remanescente; ou (ii) superior ao montante necessario para cobrir os gastos da distribuigdo
primaria das Cotas, o saldo remanescente arrecadado serd incorporado ao patriménio do Fundo.

OS INVESTIDORES DEVEM LER A SECI"\O DE FATORES DE RISCO, NAS PAGINAS 16 A 30 DESTE PROSPECTO.

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

O PROSPECTO ESTARA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA ADMINISTRADORA/COORDENADOR
LIDER, DOS PARTICIPANTES ESPECIAIS, DA CVM E DA B3.

A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DO PROSPECTO NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA.

QUAISQUER OUTRAS INFORMACQES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO, AS COTAS, A OFERTA E ESTE PROSPECTO
PODERAO SER OBTIDOS JUNTO A ADMINISTRADORA/COORDENADOR LIDER E/OU A CVM, POR MEIO DOS ENDERECOS,
TELEFONES E E-MAILS INDICADOS NESTE PROSPECTO.

A DATA DESTE PROSPECTO E 05 DE FEVEREIRO DE 2024

Coordenador Lider e Administradora
btgpactusl

Consultor Especializado Assessor Legal
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AVISOS IMPORTANTES

ESTE PROSPECTO NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER
CONSIDERADO COMO UMA RECOMENDACAO DE INVESTIMENTO OU DE
SUBSCRICAO DAS COTAS. ANTES DE TOMAR A DECISAO DE INVESTIMENTO NAS
COTAS QUE VENHAM A SER DISTRIBUIDAS NO AMBITO DA OFERTA, E
RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS INVESTIDORES LEIAM O REGULAMENTO
DO FUNDO E FACAM A SUA PROPRIA ANALISE E AVALIAGCAO DO FUNDO, DE SUAS
ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO NAS COTAS.

A OFERTA FOI REGISTRADA NA CVM CONFORME O RITO DE REGISTRO
AUTOMATICO PREVISTO NO ARTIGO 26, VI DA RESOLUGAO CVM 160, SOB O N°
CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2024/033, EM 05 DE FEVEREIRO DE 2024.
ADICIONALMENTE, A OFERTA SERA REGISTRADA NA ANBIMA - ASSOCIACAO
BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS
("ANBIMA"), EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “CODIGO DE ADMINISTRAGAO
DE RECURSOS DE TERCEIROS” VIGENTE DESDE 03.01.2022 (“"CODIGO ANBIMA").

ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO COM AS INFORMACOES NECESSARIAS AO
ATENDIMENTO DAS DISPOSICOES DO CODIGO ANBIMA, BEM COMO DAS NORMAS
EMANADAS PELA CVM E SERA DISPONIBILIZADO AOS INVESTIDORES DURANTE
O PERIODO DE DISTRIBUICAO. O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICA, POR
PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGCOES
PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DA SUA
ADMINISTRADORA, DO GESTOR, OU DAS DEMAIS INSTITUICOES PRESTADORAS
DE SERVIGCOS, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DOS ATIVOS QUE
CONSTITUIREM SEU OBJETO OU, AINDA, DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO APRESENTA
RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE A ADMINISTRADORA E O GESTOR
MANTENHAM SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE
COMPLETA ELIMINAGAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA
O INVESTIDOR. O FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DA ADMINISTRADORA,
DOS COORDENADORES E DEMAIS PARTICIPANTES DA OFERTA OU DE QUALQUER
MECANISMO DE SEGURO, OU DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC. A
PRESENTE OFERTA NAO CONTARA COM CLASSIFICAGAO DE RISCO.

O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO, ESPERADA OU
PRETENDIDA. QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NOS DOCUMENTOS DA
OFERTA NAO REPRESENTARA E NEM DEVERA SER CONSIDERADA, A QUALQUER
MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS
INVESTIDORES. A RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA AOS
COTISTAS DO FUNDO.

AS INFORMAGCOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO ESTAO EM CONSONANCIA COM
O REGULAMENTO, POREM, NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA
CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO QUANTO DO REGULAMENTO, COM
ESPECIAL ATENGAO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA
DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO AS DISPOSICOES QUE TRATAM DOS
FATORES DE RISCO A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO.
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1. DEFINICOES

Para fins deste Prospecto, os termos e expressdes contidos nesta Secao, no singular ou no

plural, terao o seguinte significado:

Administradora

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS
S.A. DTVM, instituigdo financeira com sede
na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, n.° 501, 5¢°
andar, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob
o numero 59.281.253/0001-23, devidamente
autorizada pela CVM a exercer a atividade de
administracdo de carteiras de titulos e
valores mobiliarios, conforme Ato
Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de margo
de 2006.

Ato de Aprovacao da Oferta

O ‘“Instrumento Particular de Deliberacao
Conjunta De Constituicdo Do Figtree Renda
Educacional Fundo De Investimento
Imobiliario ”, celebrado em conjunto entre a
Administradora e o Gestor, em 21 de
novembro de 2023, que aprovou a realizacdo
da 12 Emissdao de Cotas do Fundo; da
presente Oferta de Cotas; da contratacdao da
Administradora como Coordenador Lider da
Oferta, bem como os principais termos e
condicdes da Oferta, conforme o disposto na
Resolugao CVM 160 e na Resolugao CVM 175.

ANBIMA

A Associacdo Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiro e de Capitais — ANBIMA.

Anuancio de Encerramento

O anuncio de encerramento da Oferta,
elaborado nos termos do Artigo 76 da
Resolugago CVM 160, a ser divulgado nas
paginas da rede mundial de computadores do
Coordenador Lider, dos Participantes
Especiais, da Administradora, da CVM, da B3
e do Fundos.net, administrado pela B3.

Anuncio de Inicio

O anuncio de inicio da Oferta, elaborado nos
termos do Artigo 59, § 39 da Resolucdo CVM
160, a ser divulgado nas paginas da rede
mundial de computadores do Coordenador
Lider, dos Participantes Especiais, da
Administradora, da CVM, da B3 e do
Fundos.net, administrado pela B3.

Ativos

Os Ativos Alvo e os Outros Ativos, conforme
definidos no Regulamento do Fundo, quando
referidos em conjunto.

Ativos Alvo

Significam investimento em
empreendimentos imobiliarios,
primordialmente, por meio da aquisicao de
empreendimentos imobilidrios prontos e
construidos, seja pela aquisicdo da totalidade
ou de fracdo ideal de cada ativo, para
posterior locacdao por meio de contrato
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“atipico”, na modalidade “sale and leaseback”
na forma do art. 54-A da Lei n.© 8.245, de 18
de outubro de 1991, conforme alterada ou
arrendamento, inclusive de bens e direitos a
eles relacionados, passiveis de locacdo a uma
instituicdo de ensino (IE), atuando como
vendedora e/ou locataria.

Auditor Independente

O Fundo estd em fase pré-operacional e,
portanto, ainda nao foi contratada empresa de
auditoria. As demonstragbes financeiras do
Fundo serdo auditadas anualmente por
empresa de auditoria independente registrada
na CVM.

B3 A B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao.
BACEN O Banco Central do Brasil.
CNPJ O Cadastro Nacional da Pessoa Juridica.

Cédigo ANBIMA

Cdédigo de Administracdo de Recursos de
Terceiros, vigente a partir 03 de janeiro de
2022.

Caodigo Civil Brasileiro

A Lei n©10.406, de 10 de janeiro de 2002.

Contrato de Distribuicao

O “Contrato de Distribuicdo Publica da 12
Emissdo de Cotas, sob Regime de Melhores
Esforcos de Colocacdo, do FIGTREE RENDA
EDUCACIONAL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO", celebrado em 05 de fevereiro
de 2024 entre o Fundo, representado pela
Administradora, a Administradora, na
qualidade de Coordenador Lider, o Gestor e o
Consultor Especializado, com a finalidade de
estabelecer os termos e condicdes sob os
quais sera realizada a Oferta.

Consultor Especializado

MPZ INTERMEDIACAO E AGENCIAMENTO
DE SERVICOS LTDA., com sede na Avenida
Republica do Libano, n® 1921, Moema, CEP
04501-002, Sao Paulo/SP, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 33.496.327/0001-55

Coordenador Lider

A Administradora.

Cotas As cotas escriturais, nominativas e de classe
Unica, representativas de fracbes ideais do
Patrimonio Liquido do Fundo.

Cotistas Os titulares de Cotas do Fundo.

Custodiante

BANCO BTG PACTUAL S.A., instituicdo
financeira, com sede na Cidade e Estado do Rio
de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5°
andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP
22250-040, inscrita no CNP]J sob o n©
30.306.294/0001-45 e credenciado como
custodiante, de acordo com o Ato Declaratério
no 7.204, de 25 de abril de 2003.

CVM

A Comissdo de Valores Mobiliarios.

Datas de Liquidacao

As datas nas quais serao realizadas a liquidacao
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fisica e financeira dos Pedidos de Subscrigdo
ou ordens de investimento celebrados pelos
Investidores que tenham subscrito Cotas da
12 Emissdo. As datas de liquidacdo a serem
comunicadas aos Investidores pelo
Coordenador Lider com no minimo 5 (cinco)
dias Uteis de antecedéncia da respectiva data
de liquidacdo, observado o Prazo Maximo da
Distribuicdo e o Procedimento de Alocacgao
(conforme abaixo definidos), desde que
cumpridas as  CondicOes Precedentes
previstas no Contrato de Distribuigao.

DDA

Sistema de Distribuicdo de Ativos, administrado
pela B3.

Despesas

Custos da Oferta, incluindo, além da
remuneracdo do Coordenador Lider e sem
limitagdo, (a) despesas com impressdes e
publicagbes, conforme o caso; (b) despesas
com registro dos documentos relativos a
Oferta nos cartdrios competentes, conforme o
caso; (c) custos e despesas gerais dos
assessores juridicos; (d) taxa de registro da
Oferta na CVM; (e) taxas para listagem do
Fundo e admissao das Cotas a negociacdao na
B3; (f) despesas com roadshow, reunides e
demais comunicacoes com potenciais
Investidores, necessarias para a
implementacdo da Oferta; e (g) demais
despesas necessarias a estruturacdo do Fundo
e a realizacdo da Oferta, nos termos do
Contrato de Distribuicao.

Dias Uteis

Qualquer dia, exceto: (i) sabados,
domingos ou feriados nacionais e (ii) aqueles
sem expediente na B3.

Encargos do Fundo

Todos os custos incorridos pelo Fundo para o
seu funcionamento, conforme estabelecidos
no Regulamento do Fundo.

Emissao ou 12 Emissao

A presente 12 emissao de Cotas do Fundo, em
classe Unica, em série Unica, que compreende
o0 montante de até 25.000.000 (vinte e cinco
milhdes) de Cotas da 12 Emissdo, nominativas
e escriturais, todas com valor unitario de R$
8,00 (oito reais), o qual ndo considera a Taxa
de Distribuicdo Primaria, correspondente ao
Preco de Emissdo, perfazendo o valor total
de até R$ 200.000.000,00 (duzentos milhoes
de reais).

Escriturador

A Administradora.

Estudo de Viabilidade

O estudo de viabilidade elaborado pelo Gestor
para os fins do Anexo C, da Resolugdao CVM
160. Uma cdpia do Estudo de Viabilidade se
encontra anexa a este Prospecto.

Fundo

0] FIGTREE RENDA EDUCACIONAL
FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILI/\RIO, inscrito no CNPJ sob o n©°
52.983.789/0001-41.
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Gestor

FIGTREE CAPITAL ADMINISTRACAO DE
RECURSOS LTDA. sociedade empresaria
com sede na cidade de Sao Paulo, estado de
Sao Paulo, na Rua Gomes de Carvalho, 1069,
Conj. 142, Itaim Bibi, CEP: 04547-004,
inscrita no CNPJ sob o0 n® 47.326.127/0001-
69, para prestacdo do servico de
administracdo de carteira de titulos e valores
mobiliarios

IE

Instituicdo de Ensino

IGP-M

O Indice Geral de Precos do Mercado,
calculado e divulgado pela Fundacdo Getulio
Vargas.

Instituicoes Participantes da
Oferta

O Coordenador Lider, o(s) Coordenador(es)
Contratado(s) e os Participantes Especiais,
quando referidos em conjunto.

Investidores

A Oferta ¢é destinada a Investidores
Qualificados. No ambito da Oferta ndo sera
admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de
investimento constituidos nos termos da
Resolugao CVM 11 e, tampouco, por regimes
proprios de previdéncia social de que trata a
Lei n© 9.717, de 27 de novembro de 1998.

Investidores Qualificados

Significa os investidores qualificados, conforme
definidos no artigo 12 da Resolugdo CVM 30.

Investimentos Temporarios

Significam os investimentos temporarios em
aplicagdes financeiras em cotas de fundos de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos
ou privados, indexados ao Certificado de
Depositos Interbancarios ("CDI") com liquidez
compativel com as necessidades do Fundo,
feitos durante o Periodo de Distribuicao.

IPCA/IBGE

Indice Nacional de Precos ao Consumidor
Amplo - IPCA, calculado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica -
IBGE.

Lei Anticorrupgao

A Lei n© 12.846, de 1° de agosto de 2013,
conforme alterada, que dispdes sobre a
responsabilizacdo administrativa e civil de
pessoas juridicas pela pratica de atos contra a
administracao publica, nacional ou
estrangeira, e da outras providéncias.

Lei n© 6.404/76

A Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976,
conforme alterada, que dispde sobre as
sociedades por acodes.

Lei n© 8.245/91

A Lei n© 8.245, de 18 de outubro de 1991,
conforme alterada, que dispbe sobre as
locagbes dos imdveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes.

Lei n° 8.668/93

A Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993,
conforme alterada, que disp0e sobre a
constituicdo e o regime tributario dos Fundos
de Investimento Imobilidrio e da outras
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providéncias.

Lei n© 9.779/99

A Lei n% 9.779, de 19 de janeiro de 1999,
conforme alterada, que, entre outras
disposicdes, altera a legislagao do Imposto de
Renda, relativamente a tributagdo dos Fundos
de Investimento Imobilidrio.

Oferta ou Oferta Publica

A oferta publica de distribuicdo de Cotas da 12
Emissdao do Fundo, a ser realizada sob o rito
de registro automatico previsto no inciso VI do
artigo 26 da Resolucao CVM 160.

Outros Ativos

(i) quaisquer direitos reais sobre bens
imoveis, passiveis de gerar locacdo a IE na
modalidade de celebracao de Contratos de
Locacdo Atipicos (Sale and Leaseback); (ii)
acoes, debéntures, bonus de subscricdo, seus
cupons, direitos e recibos de subscricdo,
certificados de depdsito de valores
mobiliarios, cotas de fundos de investimento,
notas promissérias, notas comerciais e
quaisquer outros valores mobiliarios, desde
que se trate de emissores registrados na CVM
e cujas atividades preponderantes sejam
permitidas aos FII; (iii) acdes ou cotas de
sociedades cujo Unico proposito se enquadre
entre as atividades permitidas aos FII; (iv)
cotas de fundos de investimento em
participacbes e cotas de outros FII que
tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas a
classe do Fundo; (v) cotas de outros FII; (vi)
certificados de recebiveis imobilidrios que se
enquadrem entre as atividades permitidas a
classe do Fundo, e desde que estes
certificados tenham sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro
tenha sido dispensado; (vii) letras
hipotecarias;  (viii) letras de crédito
imobilidrio; e (ix) letras imobilidrias
garantidas

Partes Relacionadas

Serao consideradas partes relacionadas de
uma pessoa qualquer uma das seguintes
pessoas: (i) a sociedade controladora ou sob
controle comum da pessoa, de seus
administradores e acionistas, conforme o
caso; (ii) a sociedade cujos administradores,
no todo ou em parte, sejam os mesmos da
pessoa, com excecdo dos cargos exercidos em
o6rgaos colegiados previstos no estatuto ou
regimento interno da pessoa, desde que seus
titulares ndo exercam fungdes executivas,
ouvida previamente a CVM; e (iii) parentes
até segundo grau das pessoas naturais
referidas nas alineas acima.

Participantes Especiais

As instituicoes habilitadas a realizar a
distribuicao de valores mobiliarios,
autorizadas a operar no mercado de capitais
brasileiro que aderirem a Oferta por meio da
celebracdo do termo de adesao ao Contrato
de Distribuicdao celebrado com o Coordenador

7




Lider.

Patrimonio Liquido

Soma do disponivel, mais o valor da carteira,
mais os valores a receber, menos as
exigibilidades.

Pedido de Subscricao

Significa cada formulario especifico firmado
por Investidores, inclusive por aqueles que
sejam considerados Pessoas Vinculadas,
durante o Periodo de Subscricdo, celebrado
em carater irrevogavel e irretratavel, exceto
nas circunstancias ali previstas, referente a
intencdo de subscricdo de Cotas no ambito da
Oferta.

Periodo de Distribuicao

A Oferta tera inicio na data de divulgacao do
Anuncio de Inicio, em conformidade com o
previsto no artigo 59, § 3° da Resolugao CVM
160. A distribuicdo das Cotas da Oferta sera
encerrada na data de divulgacdo do Anuncio
de Encerramento, a qual devera ocorrer tdo
logo o Coordenador Lider verifique: (i) o
encerramento do prazo de 180 (cento e
oitenta) dias contados da divulgacdo do
Anuncio de Inicio; ou (ii) na hipdtese de
colocagao do Valor Minimo da Emissdo, a
critério da Administradora e em comum acordo
com os Coordenadores.

Pessoas Vinculadas

Significam os investidores, que sejam
considerados pessoas vinculadas, nos termos
da Resolugao CVM 160 e do artigo 29, inciso
XII, da Resolucao da CVM n© 35, de 26 de
maio de 2021, qualquer das seguintes
pessoas: (i) controladores, administradores,
funcionarios, operadores e demais prepostos
dos Participantes Especiais, da
Administradora ou do Fundo; (ii) agentes
autbnomos que prestem servicos as
Instituicdes Participantes da Oferta, a
Administradora ou ao Fundo; (iii) demais
profissionais que mantenham, com as
Instituicbes Participantes da Oferta (desde
que diretamente envolvidos na Oferta), a
Administradora ou o Fundo, contrato de
prestacao de servicos diretamente
relacionados a atividade de intermediacdo ou
de suporte operacional; (iv) pessoas naturais
que sejam, direta ou indiretamente,
controladoras ou participem do controle
societario das Instituicbes Participantes da
Oferta, Administradora ou do Fundo; (v)
sociedades controladas, direta ou
indiretamente, pelas Instituicdes
Participantes da Oferta, pela Administradora,
pelo Fundo, ou por pessoas a eles vinculadas;
e (vi) cOnjuge ou companheiro e filhos
menores das pessoas mencionadas nas
alineas “i” a “iv” anteriores.

Politica de Investimento

A politica de investimento do Fundo, conforme
descrita no Capitulo III do Regulamento.

Preco de Emissao

O preco de cada Cota do Fundo, objeto da 1@
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Emissdo, de R$ 8,00 (oito reais), o qual ndo
considera a Taxa de Distribuigdo Primaria, na
Data de Liquidacdo.

Procedimento de Alocagao

O Procedimento de alocacdo de Cotas sera
conduzido pelo Coordenador Lider, que
consolidard as ordens de investimento
representativas dos documentos de aceitacao
da Oferta assinados pelos Investidores,
enviados pelas Instituicdes Participantes da
Oferta, e aquelas recebidas pelo Escriturador,
e, caso haja excesso de ordens, o
Coordenador Lider dara prioridade aos
Investidores que, no entender, em comum
acordo com o Gestor e a Administradora,
melhor atendam os objetivos da Oferta, quais
sejam, constituir uma base diversificada de
investidores, integrada por investidores com
diferentes critérios de avaliacdo das
perspectivas do Fundo e a conjuntura
macroeconomica brasileira

Prospecto

Este Prospecto da Distribuicdo Publica
Primaria da 1@ Emissdao do FIGTREE RENDA
EDUCACIONAL FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Publico-Alvo

A Oferta ¢é destinada a Investidores
Qualificados, e observado que nao sera
admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de
investimento constituidos nos termos da
Resolugao CVM 11 e, tampouco, por regimes
proprios de previdéncia social de que trata a
Lei n© 9.717, de 27 de novembro de 1998.

Recibo de Subscricao

Significa o recibo das Cotas, correspondente a
quantidade de Cotas adquirida pelo Cotista, a
ser recebido pelos Investidores que
subscreverem as Cotas.

Regime de Distribuicao

O regime de distribuicdo da Oferta descrito na
Secdo “Regime de Distribuicdo”, na pagina 38
deste Prospecto.

Regulamento

O Regulamento do Fundo.

Resolugao CVM 11

A Resolucao CVM n° 11, de 18 de novembro
de 2020, que dispde sobre a constituicdo, a
administracdo, o funcionamento, a divulgacao
de informagdes e a distribuicdao de cotas dos
clubes de investimento.

Resolugao CVM 30

A Resolucao CVM n° 30, de 11 de maio de
2021, que disp0e sobre o dever de verificagao
da adequacdo dos produtos, servicos e
operacgdes ao perfil do cliente.

Resolugao CVM 160

A Resolugao CVM n° 160, de 13 de julho de
2022, que dispde sobre as ofertas publicas de
distribuigdo primaria ou secundaria de valores
mobiliarios e a negociacdo dos valores
mobilidrios ofertados nos mercados
regulamentados.

Resolugcao CVM 175

A Resolugao CVM n° 175, de 23 de dezembro
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de 2023, que dispde sobre a constituicao, o
funcionamento e a divulgacao de informacdes
dos fundos de investimento, bem como sobre a
prestacao de servigos para os fundos, e revoga
as normas que especifica.

RFB

A Receita Federal do Brasil.

Taxa de Distribuicdao Primaria

Taxa devida pelos Investidores, quando da
integralizacao das Cotas, adicionalmente ao
Preco de Emissao, no valor de R$ 0,32 (trinta
e dois centavos) por Cota efetivamente
integralizada, ou seja, a 3,94% (trés inteiros
e noventa e quatro centésimos por cento) do
Preco de Emissao.

Termo de Adesao ao Contrato de
Distribuicao

Termo de adesao ao Contrato de Distribuicdo
celebrado pelos Participantes Especiais, o qual
regulara a participacdo dos Participantes
Especiais na colocacdo das Cotas aos
Investidores.

Valor Minimo da Emissao

O montante minimo de 3.750.000 (trés
milhdes setecentos e cinquenta mil) Cotas,
equivalente a R$ 30.000.000,00 (trinta
milhdes de reais).

Valor Inicial da Emissao

O montante de 25.000.000 (vinte e cinco
milhdes) de Cotas, totalizando o montante de
até R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de
reais).
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA
Breve Descricdao da Oferta

As Cotas da 12 Emissdo do Fundo serdo objeto de distribuigdo publica, sob o rito de registro
automatico previsto inciso VI do artigo 26 da Resolucdo CVM 160, e sera conduzida de
acordo com os termos e condigdbes do Regulamento, do Contrato de Distribuicao,
observadas a Resolugao CVM 160 e a Resolugdo CVM 175.

A Oferta serd coordenada pelo Coordenador Lider nos termos e condigdes firmados no
Contrato de Distribuicdo. O Coordenador Lider e as demais Instituicdes Participantes da
Oferta, se contratadas, realizardo a distribuicdo das Cotas da 12 Emissdao no ambito da
Oferta pelo regime de melhores esforcos de colocacao.

As Cotas serdao destinadas aos Investidores Qualificados e serdao integralizadas,
exclusivamente em moeda corrente nacional, nas Data de Liquidacao.

A Oferta foi aprovada por meio do Ato de Aprovacgao da Oferta, cujos termos e condicdes
podem ser verificados no Anexo B, na pagina 93 deste Prospecto. A aprovacdo da 12
Emissdo e da Oferta, nos termos do Ato de Aprovacgao da Oferta. O Ato de Aprovacao da
Oferta pode ser acessado por meio do fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico (neste
website, na parte esquerda da tela, clicar em “Exibir Filtros”; digitar no campo “"Nome do
Fundo” o nome "“FIGTREE RENDA EDUCACIONAL FUNDO DE INVEMENTO
IMOBILIARIO”; clicar no link do nome do Fundo; acessar o sistema Fundos.Net e, entdo,
localizar o documento desejado).

A Oferta foi registrada na CVM sob o n® CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2024/033, 05 de fevereiro
de 2024, na forma e nos termos da Lei n° 6.385/76, da Resolucdo CVM 160, da Resolucao
CVM 175, e das demais leis, regulamentacdes e disposicdes legais aplicaveis ora vigentes.
Adicionalmente, a Oferta sera registrada na ANBIMA, em atendimento ao disposto no
“Cddigo ANBIMA de Administracdo de Recursos de Terceiros” vigente a partir de 03 de
janeiro de 2022.

Apresentacdo da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as
informacoes que a Administradora deseja destacar em relacao aquelas contidas
no regulamento

As Cotas da 1@ Emissdo (i) sdo de classe Unica; (ii) correspondem a fragdes ideais do
Patrimonio Liquido; (iii) ndo sdo resgataveis; (iv) terdao a forma nominativa e escritural;
(v) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito
de participar em quaisquer rendimentos do Fundo; (vi) ndo conferem aos seus titulares
propriedade ou outros direitos reais sobre os imdveis ou titulos ou sobre fracdo ideal desses
imoveis; (vii) no caso de emissdo de novas Cotas pelo Fundo, conferirdo, aos seus titulares,
direito de preferéncia, nos termos do Regulamento; e (viii) serdo registradas em contas de
depdsito individualizadas, mantidas pelo Escriturador em nome dos respectivos titulares,
a fim de comprovar a propriedade das Cotas da 12 Emissao e a qualidade de Cotista do
Fundo, sem emissdo de certificados.

Observado o disposto abaixo, as Cotas colocadas no ambito da Oferta fardo jus aos
rendimentos relativos ao exercicio social em que forem integralizadas, calculados pro rata
temporis a partir da data de sua integralizagdo, somente no que se refere a distribuicdo de
rendimentos do més em que forem subscritas e integralizadas, participando integralmente
dos rendimentos distribuidos nos meses subsequentes. Conforme descrito nos documentos
da Oferta, o recibo da Cota somente se converterd em tal nova Cota apds a obtengdo de
autorizacao da B3. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e
se convertera em Cota depois de, cumulativamente, serem divulgados o Anuncio de
Encerramento e formulario de liberagdo de negociagdo das Cotas na B3, quando as Cotas
passardo a ser livremente negociadas na B3 apenas entre Investidores Qualificados. As
Cotas poderdo ser negociadas no mercado secundario junto ao publico investidor geral apos
6 (seis) meses contados da data de encerramento da Oferta, nos termos do artigo 86, III,
a, da Resolugdo CVM 160, neste caso o Regulamento do Fundo deverd ser alterado para
também permitir o investimento em suas cotas por investidores em geral, tendo em vista
que, nesta data, é restrito a Investidores Qualificados. Dessa forma, a primeira distribuicdo
de rendimentos serd distinta para as Cotas integralizadas no ambito da Oferta. A partir

11


file:///C:/Users/bbenato/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.Outlook/DX6YW65H/fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico

dessa distribuicao, todas as Cotas em circulacdo se tornarao fungiveis e terdo os mesmos
direitos das demais Cotas do Fundo.
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Os rendimentos do Fundo serdo distribuidos aos Cotistas de acordo com as contas de
deposito mantidas pelo Escriturador. Fardo jus a distribuicdo mensal dos resultados
somente os Cotistas que estiverem adimplentes com suas obrigacdes de integralizacao das
Cotas quando da divulgacdo do valor de rendimento a ser distribuido.

Identificagdo do publico-alvo

A Oferta é direcionada a Investidores Qualificados, que se enquadrem no publico-alvo do
Fundo descrito no Regulamento.

No ambito da Oferta nao serd admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de investimento
constituidos nos termos do artigo 1° da Resolugdao da CVM 11 e, tampouco, por regimes
proprios de previdéncia social de que trata a Lei n® 9.717, de 27 de novembro de 1998,
conforme alterada.

Adicionalmente, os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar da
Oferta, sem qualquer limitagdo em relagao ao valor total da Oferta, observado, no entanto,
que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) das Cotas do Valor
Inicial da Emissao, os Pedidos de Subscricao e ordens de investimento das Pessoas
Vinculadas serao automaticamente cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolugdao CVM
160, observado que a vedagao ndo sera aplicavel (i) as instituicdes financeiras contratadas
como formadores de mercado, se contratadas; (ii) aos gestores de recursos e demais
entidades ou individuos sujeitos a regulamentacdo que exija a aplicagio minima de
recursos em fundos de investimento para fins da realizagdo de investimentos por
determinado tipo de investidor, exclusivamente até o montante necessario para que a
respectiva regra de aplicacdo minima de recursos seja observada; e (iii) caso, na auséncia
de colocacdo para as Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a
quantidade de valores mobiliarios inicialmente ofertada.

Indicacao sobre a admissédo a negociacao em mercados organizados

As Cotas da 12 Emissdo ofertadas serdo admitidas para distribuicdo e liquidagdo no
mercado primario, por meio do DDA.

O Escriturador sera responsavel pela custdédia das Cotas que ndo estiverem depositadas
na B3.

Durante a colocacdo das Cotas objeto da Oferta, o Investidor que subscrever a Cota
recebera, quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Cota que, até obtencdo de
autorizagdo da B3, ndo sera negociavel. Conforme descrito nos documentos da Oferta, o
recibo da Cota somente se converterd em tal Cota apds a obtencdo de autorizacdo da B3.
Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se converterd em
Cota depois de, cumulativamente, serem divulgados o Anuncio de Encerramento e
formulario de liberacdo de negociacdao das Cotas na B3, quando as Cotas passardo a ser
livremente negociadas na B3 apenas entre Investidores Qualificados. As Cotas poderdo ser
negociadas no mercado secundario junto ao publico investidor geral apds 6 (seis) meses
contados da data de encerramento da Oferta, nos termos do artigo 86, III, a, da Resolugao
CVM 160, neste caso o Regulamento do Fundo devera ser alterado para também permitir
o investimento em suas cotas por investidores em geral, tendo em vista que, nesta data,
é restrito a Investidores Qualificados.

As InstituicGes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 e ao
Coordenador Lider, conforme o caso, das ordens acolhidas no ambito das ordens de
investimento e dos Pedidos de Subscricao. As Instituicdes Participantes da Oferta somente
atenderdo aos Pedidos de Subscricao feitos por Investidores titulares de conta nelas
abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor.

Valor nominal unitario de cada cota e custo unitario de distribuicao

O valor nominal unitario de cada Cota da 1@ Emissdo € de R$ 8,00 (oito reais), o qual ndo
considera a Taxa de Distribuicdo Primaria, equivalente a R$ 0,32 (trinta e dois centavos) por
Cota.

Valor total da Oferta e valor minimo da oferta
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A Oferta consiste na oferta publica de distribuicdo primaria da primeira emissdao de Cotas
do Fundo, de, inicialmente, até R$ 200.000.000,00 (duzentos milhGes de reais),
equivalente a 25.000.000 (vinte e cinco milhdes) de Cotas.

N3o havera possibilidade de emissao de lote adicional.

Sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas, nos termos do artigo 74 da Resolugdo CVM
160, desde que atingido Valor Minimo da Emissao, ou seja, 3.750.000 (trés milhdes
setecentos e cinquenta mil) cotas, totalizando o montante minimo de R$ 30.000.000,00
(trinta milhdes de reais). Caso o Valor Minimo da Emissdo nao seja atingido, a Oferta sera
cancelada.

Quantidade de Cotas a ser Ofertadas

Serdo ofertadas inicialmente até 25.000.000 (vinte e cinco milhGes) de Cotas.
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3. DESTINAGCAO DE RECURSOS

Destinacao de Recursos

Os recursos liquidos a serem captados na Oferta, serdo aplicados pela Administradora DE
FORMA ATIVA E DISCRICIONARIA em Ativos Alvo, conforme definido no artigo 3.1 do
Regulamento.

Sem prejuizo do disposto acima, o pipeline meramente indicativo de potenciais Ativos

Alvo da Oferta identificados pelo Gestor é atualmente composto por ativos imobiliarios, de
acordo com as seguintes caracteristicas, e que estao em diferentes estagios de negociacao
pelo Fundo:

EXPOSICAO
ATIVO LOCALIZACAO  SEGMENTO FUNDO (R$  Valor de ;o
mil) aluguel
Matricula Passo Fundo/RS Educacional 90% 159.021 1.902.661 13,65 %
135.612
zlsatsr;cgula Passo Fundo/RS Educacional 70% 35.728 364.005 13,65 %

NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA, NA DATA DESTE PROSPECTO, O FUNDO NAO
POSSUI ATIVOS PRE-DETERMINADOS PARA A AQUISICAO COM OS RECURSOS
DECORRENTES DA OFERTA, E NAO HA GARANTIA DE QUE A ADMINISTRADORA
CONSEGUIRA DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA DE FORMA
PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE. DESSA FORMA, O PIPELINE ACIMA E
MERAMENTE INDICATIVO.

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. NA DATA DESTE PROSPECTO, O FUNDO NAO
CELEBROU QUALQUER INSTRUMENTO VINCULANTE QUE LHE GARANTA O
DIREITO A AQUISICAO DE QUAISQUER ATIVOS PRE-DETERMINADOS COM A
UTILIZACAO DE RECURSOS DECORRENTES DA OFERTA, DE MODO QUE A
DESTINACAO DE RECURSOS ORA DESCRITA NAO CONFIGURA QUALQUER
COMPROMISSO DO FUNDO OU DA ADMINISTRADORA EM RELACAO A EFETIVA
APLICACAO DOS RECURSOS OBTIDOS NO AMBITO DA OFERTA, CUJA
CONCRETIZACAO DEPENDERA, DENTRE OUTROS FATORES, DA EXISTENCIA DE
ATIVOS DISPONIVEIS PARA INVESTIMENTO PELO FUNDO. ALEM DISSO, POR
DEVER DE CONFIDENCIALIDADE, NAO SERAO DIVULGADOS MAIORES DETALHES.

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

Na data deste Prospecto, ndo ha possibilidade de destinacao dos recursos da Oferta para
aquisicao de Ativos Alvo em situacao de Conflito de Interesses.

No caso da aplicagdo em Ativos Alvo em situacdao de potencial conflito de
interesses ("Ativos Conflitados”), nos termos do §1° do artigo 31 do Resolucao
CVM 175, sera necessaria a aprovacao prévia, especifica e informada da
assembleia geral de cotistas.

A potencial aquisicdo de Ativos Conflitados, é considerada uma situacdo de potencial
conflito de interesses, nos termos da Resolugao CVM 175, de modo que sua concretizagdao
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dependera de aprovacao prévia de Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, de
acordo com o qudérum previsto no Regulamento e na Resolugdo CVM 175.

Adicionalmente, caso a aquisicao de Ativos Conflitados ndo seja aprovada em Assembleia
Geral de Cotistas, e caso haja recursos no Fundo para outras aquisi¢gdes, o Fundo destinara
os recursos da Oferta para a aplicacao primordialmente em outras Ativos Alvo, a serem
selecionados pelo Gestor, na medida em que surgirem oportunidades de investimento,
observados os requisitos estabelecidos neste Prospecto e no Regulamento do Fundo.

PARA MAISﬂINFORMACﬁES ACERCA DE POTENCIAIS CONFLITOS DE INTERESSE,
VEJA A SECAO "CONFLITO DE INTERESSES” NA PAGINA 45 DESTE PROSPECTO.

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

O Fundo podera investir nos Ativos Alvo indicados acima, sendo que ndo ha uma ordem
de prioridade para a aquisicao dos Ativos Alvo, na medida em que os recursos
provenientes da subscricdo e integralizacdo das Cotas no ambito da Oferta forem
correspondentes ao valor necessario para aquisicao dos respectivos Ativos Alvo, repetindo-
se este processo conforme disponibilidade de recursos. Eventuais valores decorrentes de
sobras insuficientes para a aquisicdo do ativo do pipeline poderdo ser alocados de forma
diversa, a critério do Gestor com o suporte do Consultor Especializado e de acordo com a
politica de investimentos do Fundo.

Em caso de distribuicdo parcial, nos termos do artigo 73 da Resolucdo CVM 160, das Cotas
da 12 Emissdo e desde que atingido o Valor Minimo da Emissdo, os recursos captados serao
aplicados em conformidade com o disposto nesta Secido. NAO HAVERA FONTES
ALTERNATIVAS DE CAPTAGCAO, EM CASO DE DISTRIBUICAO PARCIAL, NO AMBITO
DESTA PRIMEIRA EMISSAO.

NO CASO DE DISTRIBUICAO PARCIAL, A ADMINISTRADORA PODE,RI:\ DEFINIR A
ORDEM DE PRIORIDADE DE DESTINACAO DE FORMA DISCRICIONARIA.
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4. FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais investidores devem,
considerando sua propria situacdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil
de risco, avaliar cuidadosamente todas as informagdes disponiveis neste Prospecto e no
Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas ao Fundo, a Politica de
Investimento, a composicdo da carteira e aos Fatores de Risco descritos nesta secao, aos
guais o Fundo e os Investidores estdo sujeitos.

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

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacdes tipicas do
mercado em geral, risco de crédito, risco sistémico, condicdes adversas de liquidez e
negociacdo atipica nos mercados de atuagdo e, mesmo que a Administradora mantenha
rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndao ha garantia de completa
eliminacao da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

AS APLICAGOES REALIZADAS NO FUNDO NAO CONTAM COM GARANTIA DA
ADMINISTRADORA/ COORDENADOR LIDER, DEMAIS PARTICIPANTES DA
OFERTA, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU DO FUNDO GARANTIDOR DE
CREDITOS - FGC. NAO EXISTE QUALQUER PROMESSA DO FUNDO, DA
ADMINISTRADORA/COORDENADOR LIDER ACERCA DA RENTABILIDADE DAS
APLICAGCOES DOS RECURSOS DO FUNDO.

A seguir encontram-se descritos o0s principais riscos inerentes ao Fundo, em ordem
decrescente, de acordo com o fator de materialidade conforme uma escala qualitativa de
risco, nos termos do artigo 19, §4°, da Resolugdo CVM 160, os quais ndo sdo os Unicos 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 ndo seja atualmente de conhecimento da
Administradora ou que sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS QUE CONTATEM SEUS
CONSULTORES JURIDICOS E FINANCEIROS ANTES DE INVESTIR NAS COTAS.

Riscos de Mercado

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variacdes e condigdes dos mercados de
capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sdo
afetados principalmente pelas condicdes politicas e econ6micas nacionais e internacionais.
A economia brasileira apresentou diversas alteracdes desde a implementacdo do Plano
Real. Tais ajustes tém implicado na realizagdo de reformas constitucionais, administrativas,
previdenciarias, sociais, fiscais, politicas, trabalhistas, e outras, as quais, em principio tém
dotado o Pais de uma estrutura mais moderna, de forma a alcancar os objetivos sociais e
econbmicos capazes de torna-lo mais desenvolvido e competitivo no ambito da economia
mundial, atraindo dessa forma os capitais de que necessita para o seu crescimento. Nesse
processo, acredita-se no fortalecimento dos instrumentos existentes no mercado de
capitais, dentre os quais, destacam-se os fundos de investimento imobilidrio. Ndo obstante,
a integragdo das economias acaba gerando riscos inerentes a este processo.
Evidentemente, nessas circunstancias, a economia brasileira se vé obrigada a promover os
ajustes necessarios, tais como alteracao na taxa basica de juros praticada no Pais, aumento
na carga tributaria sobre rendimentos e ganhos de capital dos instrumentos utilizados pelos
agentes econOmicos, e outras medidas que podem provocar mudangas nas regras
utilizadas no nosso mercado. O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia
significativa sobre a economia brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura
econbmica e politica brasileira, podera vir a causar um efeito adverso relevante que resulte
em perdas para os cotistas. O Governo Federal frequentemente intervém na economia do
Pais e ocasionalmente realiza modificagOes significativas em suas politicas e normas. As
medidas tomadas pelo Governo Federal para controlar a inflagdo, além de outras politicas
e normas, frequentemente implicaram aumento das taxas de juros, mudanga das politicas
fiscais, controle de precos, desvalorizagdo cambial, controle de capital e limitacdo as
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importagdes, entre outras medidas, que poderdo resultar em perdas para os cotistas. As
atividades do Fundo, situacao financeira, resultados operacionais e o preco de mercado
das Cotas podem vir a ser prejudicados de maneira relevante por modificacGes nas politicas
ou normas que envolvam ou afetem certos fatores, tais como:

. politica monetaria, cambial e taxas de juros;

o politicas governamentais aplicaveis as atividades e ao setor imobiliario;

o inflacao;

. instabilidade social;

) liguidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

) politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal;

o racionamento de energia elétrica; e

o outros fatores politicos, sociais e econ6micos que venham a ocorrer no Brasil ou que
o afetem.

As politicas futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maior volatilidade no
mercado de titulos e valores mobilidrios brasileiro e dos titulos e valores mobilidrios
emitidos no exterior por empresas brasileiras. Adicionalmente, eventuais crises politicas
podem afetar a confianga dos investidores e do publico consumidor em geral, resultando
na desaceleracao da economia e prejudicando o preco de mercado das Cotas. O Fundo
desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos
da politica econdmica praticada pelos Governos Federal, Estaduais e Municipais.
Considerando que é um investimento de longo prazo e voltado a obtencdo de renda, pode
haver oscilacdo negativa do valor de mercado das Cotas para negociacdo no mercado
secundario no curto prazo podendo, de forma a gerar perdas superiores ao capital aplicado
para o Cotista e/ou Investidor que pretenda negociar sua Cota no mercado secundario no
curto prazo.

Portanto, existe o risco de variacao no valor e na rentabilidade dos Ativos Alvo integrantes
da carteira do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacdes de
precos, cotacdes de mercado e dos critérios para precificacdo de ativos. Além disso, podera
haver oscilacdo negativa nas Cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos que, além
da remuneragdo por um indice de precos, sdo remunerados por uma taxa de juros, e
sofrerdo 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 Alvo, o
patrimonio liquido do Fundo pode ser afetado negativamente. Desse modo, a
Administradora pode ser obrigado a liquidar os Ativos a precos depreciados, podendo, com
isso, influenciar negativamente no valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: maior

Riscos do Setor Imobiliario e Riscos Sistémicos

O preco dos imodveis, dos demais Ativos Imobilidrios e dos Ativos Financeiros relacionados
ao setor imobilidrio sdo afetados por condicbes econ6micas nacionais e internacionais e por
fatores exdgenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos
reguladores dos mercados, moratérias e alteragdes da politica monetaria, o que pode causar
perdas ao Fundo. A reducdao do poder aquisitivo da populacdo pode ter consequéncias
negativas sobre o valor dos imoéveis, dos aluguéis e dos valores recebidos pelo Fundo em
decorréncia de arrendamentos, afetando os ativos do Fundo, o que podera prejudicar o seu
rendimento e o preco de negociagao das cotas e causar perdas aos Cotistas.

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

O Fundo tem como objetivo preponderante a exploragdo comercial dos iméveis, sendo que

a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagdo em caso de vacancia de qualquer de seus

espacos locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia. Adicionalmente, a eventual tentativa

dos locatarios de questionar judicialmente a validade das clausulas e dos termos dos

contratos de locagao, dentre outros, com relagao aos seguintes aspectos: (i) montante da
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indenizagdo a ser paga no caso rescisao do contrato pelos locatarios previamente a expiragao
do prazo contratual; e (ii) revisdo do valor do aluguel, poderd afetar negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das cotas. Em ambos os casos,
eventual decisdo judicial que nao reconheca a legalidade da vontade das partes ao
estabelecer os termos e condicdes do contrato de locagdao em funcdo das condigbes
comerciais especificas, aplicando a Lei do Inquilinato, poderda afetar negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das cotas.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Risco de Desvalorizacdo

Tendo em vista que os recursos do Fundo se destinam preponderantemente a aplicacdo em
imdveis, um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracdo com relacdo a
rentabilidade do Fundo é o potencial econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regido
onde estdo localizados os imodveis. A andlise do potencial econdmico da regido deve se
circunscrever ndao somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em
conta a evolugdo deste potencial econ6mico da regido no futuro, tendo em vista a
possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre o valor
dos imdveis e, por consequéncia, sobre as cotas de emissdo do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Riscos Relativos a Rentabilidade e aos Ativos Imobiliarios do Fundo

O investimento no Fundo pode ser comparado, para determinados fins, a aplicagdo em
valores mobiliarios de renda variavel, visto que a rentabilidade das cotas depende da
valorizacdo imobilidria e do resultado da administracdo dos bens e direitos que compdem o
patrimonio do Fundo, bem como da remuneracgdo obtida por meio da comercializacdo e do
aluguel de imoveis. A desvalorizacdo ou desapropriacao de imoveis adquiridos pelo Fundo e
a queda da receita proveniente de aluguéis, entre outros fatores associados aos ativos do
Fundo, poderdo impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das cotas. Além disso, o Fundo estd exposto aos riscos inerentes a locacdo ou
arrendamento dos imdveis, de forma que ndo ha garantia de que todas as unidades dos
moveis estardo sempre alugadas ou arrendadas. Adicionalmente, os Ativos que poderdo ser
objeto de investimento pelo Fundo poderdo ter aplicacdes de médio e longo prazo, que
possuem baixa liquidez no mercado. Assim, caso seja necessaria a venda de Ativos ou de
quaisquer imoveis da carteira do Fundo, podera ndo haver compradores ou o preco de
negociacdo podera causar perda de patrimo6nio ao Fundo, bem como afetar negativamente
o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das cotas.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Riscos relativos as receitas mais relevantes em caso de locacao

O Fundo tem sua carteira concentrada no investimento em empreendimentos imobiliarios,
0Ss quais encontram-se alugados. Assim, os principais riscos relativos as receitas mais
relevantes do Fundo sdo:

(i) Quanto a receita de locacdo: a eventual vacancia e a inadimpléncia no pagamento de
aluguéis implicard em ndo recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os
aluguéis sdo sua principal fonte de receitas. Além disso, na ocorréncia de tais hipdteses o
Fundo podera ndo ter condicdes de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que
implicaria na necessidade dos Cotistas serem convocados a arcarem com 0s encargos do
Fundo;

(i) Quanto as alteragdes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade das
receitas de aluguéis do Fundo ndo se concretizarem na integra, visto que as bases dos
contratos podem ser renegociadas, provocando alteracdes nos valores originalmente
acordados. Importante destacar ainda que conforme dispde o artigo 51 da Lei do
Inquilinato, “Nas locacbes de imdveis destinados ao comércio, o locatario tera direito a
renovagcao do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente:I - o contrato a
renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado; II - o prazo minimo do
contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco
anos; III - o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo
e ininterrupto de trés anos.”. Com isso, mesmo que findo o prazo de locagcdo e que nao
seja de interesse do Fundo proceder a renovacao dos contratos, os locatarios poderdo pedir
a renovacao compulsoria do contrato de locacdo, desde que preenchidos os requisitos
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legais e observado o prazo para propositura da acdo renovatoria. Ainda em fungdo dos
contratos de locagao, se decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior,
nao houver acordo entre locador e locatario sobre o valor da locagdo, podera ser pedida a
revisdo judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao prego do mercado. Com isso, os valores de
locacdo poderdo variar conforme as condigdes de mercado vigentes a época da acgao
revisional.

(iii) Nos casos de rescisdao dos contratos de locagao, incluindo por decisdao unilateral do
locatario, antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagdo sem o
pagamento da indenizacdo devida, as receitas do Fundo poderao ser comprometidas, com
reflexo negativo na remuneracdao do cotista. A ocorréncia de quaisquer dos eventos ora
mencionados e de outros eventos relacionados as locagbes, podem resultar em prejuizos
ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Riscos Relativos a Aquisicao de Imoveis

No periodo compreendido entre o processo de negociacdo da aquisicdo do imdvel e seu
registro em nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de
dividas dos antigos proprietarios em eventual execucdo proposta, o que podera dificultar
a transmissdo da propriedade do imével ao Fundo. Adicionalmente, o Fundo realizou e
podera realizar a aquisicdo de ativos integrantes de seu patrimoénio de forma parcelada,
de modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da ultima parcela
do imdvel, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma nao prevista, ter seu
fluxo de caixa alterado e, consequentemente, ndo dispor de recursos suficientes para o
adimplemento de suas obrigacdes. Além disso, como existe a possibilidade de aquisicdo de
imoveis com 0Onus ja constituidos pelos antigos proprietarios, caso eventuais credores dos
antigos proprietarios venham a propor execucao e 0s mesmos nao possuam outros bens
para garantir o pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para a transmissao da
propriedade dos imdveis para o Fundo, bem como na obtencdo pelo Fundo dos rendimentos
a este imdvel relativos. Referidas medidas podem impactar negativamente o patrimonio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Risco de Flutuacoes no Valor dos Ativos Alvo do Fundo

O valor dos Ativos Alvo pode diminuir de acordo com as flutuacdes de precos cotacdes de
mercado e eventuais avaliagbes realizadas de acordo com a regulamentacdo aplicavel e/ou
com o Regulamento. Em caso de queda do valor dos Ativos integrantes da carteira do
Fundo, o patrimo6nio do Fundo pode ser afetado negativamente. A queda nos pregos dos
Ativos integrantes da carteira do Fundo pode ser temporaria, ndo existindo garantia de
que ndo se estenda por periodos longos e/ou indeterminados.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Riscos de flutuagcées no valor dos iméveis integrantes do patriménio do Fundo

O valor dos Imdveis que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo
com as flutuacdes de precos, cotagdes de mercado, oferta e procura e eventuais avaliacdes
realizadas em cumprimento a regulamentacdo aplicavel e/ou ao Regulamento. Em caso de
queda do valor dos imédveis, os ganhos do Fundo decorrente de eventual alienagao dos
imoveis, bem como o preco de negociagdo das Cotas no mercado secundario poderdo ser
adversamente afetados. Como os recursos do Fundo destinam- se, preponderantemente,
a aplicagdo em imdveis, um fator que deve ser levado em consideragdo com relagdo a
rentabilidade do Fundo é o potencial econémico, inclusive a médio e longo prazo, da regido
onde estdo localizados os imdveis. A andlise do potencial econdmico da regido deve se
circunscrever ndo somente ao potencial econ6mico corrente, como também deve levar em
conta a evolucdo deste potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista a
possibilidade de eventual decadéncia econ6mica da regido, com impacto direto sobre o
valor dos imdveis e, por consequéncia, sobre as Cotas. E caracteristica dos bens imdveis e
das locacdes, em especial, sofrerem variagdbes em seus valores em fungao do
comportamento da economia como um todo. Deve ser destacado que alguns fatores podem
ocasionar o desaquecimento de diversos setores da economia, principalmente em
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decorréncia das crises econémicas, sejam elas oriundas de outros paises ou mesmo do
Brasil. Reflexos como redugdo do poder aquisiti vo e queda do fluxo de comércio externo
podem ter consequéncias negativas no valor do imdvel e de suas locagoes.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Risco de Despesas Extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario e locatario dos imdveis que componham sua carteira,
estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordindrias. O pagamento de
tais despesas pode ensejar uma redugdo na rentabilidade das Cotas. O Fundo estara sujeito
a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais, bem como quaisquer outras despesas
inadimplidas pelos ocupantes de imodveis do Fundo, tais como tributos, despesas
condominiais, bem como custos para reforma ou recuperagdo do imoével.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Risco de depreciacao do investimento

Como em qualquer empreendimento imobiliario, existe o risco da obsolescéncia do imodvel
ao longo do tempo, podendo acarretar a necessidade de realizacdo de obras da construgao
e substituicdo de equipamentos e manutencao dos imoveis.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Riscos de Liquidez da Carteira do Fundo

Dentre os Ativos Alvo, estda prevista a aquisicdo de cotas de FIIs. Caso realizado o
investimento em cotas de FIIs, sua rentabilidade dependera do resultado da administragdo
dos investimentos realizados pelos FII emissores das cotas. No caso em questdo, os valores
a serem distribuidos aos cotistas do Fundo dependerdo diretamente do resultado dos FII
emissores das cotas de FII, que por sua vez, dependera preponderantemente das receitas
provenientes da exploracdo comercial dos respectivos empreendimentos. Os cotistas do
Fundo poderdo fazer jus ao recebimento de resultados que lhes serdao pagos a partir da
percepcao, pelo Fundo, dos valores pagos pelos FIIs cujas cotas sejam adquiridas pelo
Fundo, assim como pelos resultados eventualmente obtidos pela venda das cotas de FII
e/ou da venda e/ou rentabilidade dos Ativos Alvo. Adicionalmente, podera haver um lapso
de tempo entre a data de captagao de recursos pelo Fundo e a data de aquisicao das cotas
de FII e inicio da obtengao das receitas distribuidas pelos FII cujas cotas sejam adquiridas
pelo Fundo. Desta forma, durante esse periodo, os recursos captados pelo Fundo poderao
ser aplicados somente nos Ativos Alvo, o que podera impactar negativamente a
rentabilidade do Fundo nesse periodo.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Riscos de Liquidez das Cotas

Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro,
sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado.
Adicionalmente, os fundos de investimento imobilidrio sdo constituidos sempre na forma
de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas
Cotas. Dessa forma, os Cotistas poderdao enfrentar dificuldades em realizar a venda de
suas Cotas no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociagdo no mercado
de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas do Fundo
deverd estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo
prazo. Ainda, uma vez que as Cotas da 1@ emissdo do Fundo serdo distribuidas nos termos
da Resolugdo CVM 160, os Cotistas somente poderdo negociar suas Cotas com o publico
investidor geral apds 180 (cento e oitenta) dias da sua subscricao.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Risco do Estudo de Viabilidade

Considerando que o Gestor foi responsavel pela elaboracdo do Estudo de Viabilidade do
Fundo, o qual é embasado em dados e levantamentos de fontes diversas, bem como em
premissas e projecdes realizadas pelo Gestor estes dados podem nao retratar fielmente a
realidade do mercado no qual o Fundo atua e podem conter analises tendenciosas, e com
viés de mercado adotados pelo Gestor.

Escala Qualitativa de Risco: maior
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Risco de Distribuicao Parcial da Oferta

Desde que observado o Valor Minimo da Emissdo, a Oferta podera ser concluida de forma
parcial, o que pode impactar os planos de investimento e a rentabilidade do Fundo. Existe
a possibilidade de que, ao final do Prazo de Distribuicdo, ndo sejam subscritas todas as
Cotas ofertadas pelo Fundo, o que, consequentemente, fard com que o Fundo detenha um
patrimbénio menor que o estimado. Tal fato pode ensejar uma reducdo nos planos de
investimento do Fundo. Tendo em vista a possibilidade de Distribuicao Parcial das Cotas
objeto da Oferta, desde que respeitado o Valor Minimo da Emissdo, a Administradora
poderd imoveis de acordo com os recursos disponiveis ao Fundo. Nao obstante, a
rentabilidade do Fundo estara diretamente relacionada com os ativos que o Fundo consiga
adquirir com os recursos obtidos no ambito da Oferta, ndo havendo qualquer garantia de
gue as perspectivas de rendimento decorrente da exploracdo dos imdveis adquiridos pelo
Fundo venham efetivamente a se concretizar.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Risco de Nao Concretizacao da Oferta

Caso ndo seja atingido o Volume Minimo da Emissdo, a Oferta serd cancelada e as
Instituicbes Participantes da Oferta deverdao devolver aos Investidores e aos Cotistas os
recursos eventualmente depositados, os quais deverdo ser acrescidos dos rendimentos
liguidos auferidos pelas aplicagbes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo,
calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de liquidagdo, com deducao, se
for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero.
Nesta hipdtese, a expectativa de rentabilidade de tais recursos podem ser prejudicada, ja
gue os valores serdo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os
rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devidos, nessas hipéteses, apenas
os rendimentos liquidos auferidos pelos Ativos Alvo no periodo. Incorrerdao também no risco
acima aqueles que tenham condicionado seu Pedido de Subscricao.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Nao Existéncia de Garantia de Eliminacao de Riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo sujeita o Investidor aos riscos pelos quais o Fundo
e a sua carteira estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos
cotistas no Fundo. O Fundo ndo conta com garantias da Administradora das Instituicbes
Participantes da Oferta, ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado
da Administradora ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor
de Créditos - FGC, para reducdo ou eliminacdo dos riscos aos quais estd sujeito, e
consequentemente, aos quais os cotistas também poderdo estar sujeitos. As eventuais
perdas patrimoniais do Fundo nao estdo limitadas ao valor do capital subscrito, de forma
que os cotistas podem ser futuramente chamados a aportar recursos adicionais no Fundo
além de seus compromissos.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Risco da administracao dos iméveis por terceiros

A administracdo dos empreendimentos integrantes da carteira do Fundo podera ser
realizada por empresas especializadas. Tal fato pode representar um fator de limitacao ao
Fundo para implementar as politicas de administracdo dos imodveis que considere
adequadas. As empresas especializadas possuem certo grau de autonomia para
administrar os empreendimentos imobilidrios, de modo que as acdes adotadas podem
eventualmente prejudicar as condigbes dos empreendimentos imobilidrios ou os
rendimentos a serem distribuidos pelo Fundo aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Alteracao da legislacao tributaria para modificar ou excluir beneficios tributarios

A legislacdo tributdria estd sujeira a alteracdes e poderd ser modificada a qualquer
momento para alterar ou excluir os beneficios tributarios que sdo ou que venham a ser
concedidos ao Fundo e aos seus cotistas, o que poderd impactar negativamente as
amortizagdes a serem feitas pelo Fundo aos cotistas.
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Em 12 de dezembro de 2023, foi publicada a Lei n® 14.754, que dispde sobre a tributacao
de aplicagbes em fundos de investimento no Pais, que altera, com efeitos a partir de 1° de
janeiro de 2024, o Art. 39 da Lei n® 11.033, de 2004, para estabelecer que a isencao de IR
sobre os rendimentos distribuidos a Cotista pessoa fisica somente sera aplicavel a FII (i)
cujas cotas estejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo organizado e sejam efetivamente negociadas em algum desses
mercados; (ii) possuam, no minimo, 500 (quinhentos) cotistas, ao invés de 50 (cinquenta)
e; em relacdo ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, (iii) ndo fardo jus ao
beneficios os titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da
totalidade das cotas emitidas pelo Fundo, ou ainda cujas cotas |lhes derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo. Nem o Administrador ou o Gestor serdo responsaveis, assim como
nao possuem meios de evitar os impactos mencionados acima, e/ou decorrentes de
alteracao na legislacao tributaria aplicavel ao Fundo, a seus cotistas e/ou aos investimentos
no Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos de Crédito dos Locatarios

Os imdveis que poderdo compor a carteira do Fundo para geragao de renda estdo sujeitos a
capacidade dos seus locatarios em honrar os compromissos assumidos nos Contratos de
Locagdo. Eventos que afetam as condicdes financeiras dos locatarios dos imdveis, bem como
alteragbes nas condigdes econOmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua
capacidade de pagamento também podem trazer impactos significativos em termos de
liquidez desses ocupantes.

Escala Qualitativa de Risco: médio

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais proximos
aos imoveis investidos

O lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais em areas préximas as que
se situam os imédveis de propriedade do Fundo podera impactar a capacidade do Fundo em
locar ou de renovar a locagao de espacos dos imoveis em condicOes favoraveis, o que podera
gerar uma reducdo na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: médio
Riscos quanto as Despesas de Manutencao dos Imdveis

As estimativas de gastos com manutengdo dos imdveis do Fundo geralmente sdo realizadas
dentro de padrdes usuais de mercado. Entretanto, variacbes podem ocorrer, sobretudo em
funcdo da diversidade das benfeitorias e acessoes edificadas nos referidos imdveis e dos seus
variados periodos de vida util remanescentes.

Escala Qualitativa de Risco: médio
Risco de Aporte de Recursos Adicionais

Em caso de perdas e prejuizos na carteira do Fundo que acarretem patrimonio negativo do
Fundo, os Cotistas e/ou Investidores poderdo ser chamados a aportar recursos adicionais no
Fundo, além do valor de subscrigao e integralizacdo de suas Cotas. As perdas e prejuizos na
carteira do Fundo poderdo ser provocadas, dentre outros fatores, pela ocorréncia de perda
e prejuizos nos fundos de investimento imobilidrios cujas cotas tenham sido adquiridas pelo
Fundo decorrentes de quaisquer contingéncias que tenham que ser arcadas pelos referidos
FII, pelo pagamento de indenizagdo a terceiros, incluindo os prestadores de servico do
Fundo, e de quaisquer condenagdes judiciais que tenham que ser suportadas pelo Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: médio
Risco de Governanga

N3o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Administradora; (b) os sécios,
diretores e funciondrios da Administradora; (c) empresas ligadas a Administradora, seus
socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo, seus socios,
diretores e funcionarios; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo,
exceto quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas manifestada na propria
Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragcdao que se refira
especificamente a Assembleia Geral em que se dard a permissao de voto. Tal restricao de

A\ M\ P/

voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras “a” a “e”, caso estas decidam
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adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de
Cotistas somente serao deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas.
Tendo em vista que o Fundos de investimento imobilidrio possui nimero elevado de cotistas,
€ possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovacgao pela auséncia
de qudérum de instalagdo (quando aplicavel) e de votagdo de tais assembleias.

Escala Qualitativa de Risco: médio
Risco de Potencial Conflito de Interesse

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e os prestadores
de servicos do Fundo, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por
cento) das Cotas do Fundo e entre o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas dependem
de aprovacdo prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, ndo sendo
possivel assegurar que eventuais contratacdes ndo caracterizardo situagoes de conflito de
interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: médio
Risco Relativo a Concentracao das Cotas

Poderd ocorrer situacdo em que um Unico Cotista e/ou Investidor venha a integralizar
parcela substancial das Cotas objeto da Oferta ou mesmo a totalidade das Cotas, passando
tal Cotista e/ou Investidor a deter uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando,
assim, a posicdo dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de:
(i) que deliberagées na Assembleia Geral sejam tomadas pelo cotista majoritario em fungao
de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios; e
(i) alteracao do tratamento tributario do Fundo e/ou dos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: médio
Risco de Diluicao

Na eventualidade de novas emissGes de cotas pelo Fundo, os Cotistas poderdo ter sua
participacdo no capital do Fundo diluida.

Escala Qualitativa de Risco: médio

Riscos decorrentes de Eventuais Contingéncias N&o Identificadas ou N&o
Identificaveis

Eventuais contingéncias nado identificadas ou ndo identificaveis por meio do processo de
auditoria legal dos iméveis que compdem a carteira do Fundo poderao ter impacto negativo
para o Fundo e para os Cotistas. Usualmente os imdveis adquiridos pelos FII sdo objeto de
processo de auditoria legal a ser realizada com base em documentos e informacoes
relacionados aos imdveis os quais serdo apresentados pelos proprietarios dos referidos
imoveis. Eventuais O0nus, gravames, vicios, contingéncias e/ou pendéncias de qualquer
natureza ndo identificados ou ndo identificaveis por meio do referido processo de auditoria
legal, bem como a ocorréncia de eventos ou apresentacdo de documentos posteriores a
data de aquisicdao dos referidos imodveis pelos FII que resultem ou possam resultar em
onus, gravames, vicios, contingéncias e/ou pendéncias relevantes de qualquer natureza
com relagdo aos referidos imoveis, poderdo prejudicar a rentabilidade dos FII e,
consequente, a rentabilidade do Fundo e dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: médio

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

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencas no geral, inclusive aquelas
passiveis de transmissdo por humanos ou que atingem plantagoes, rebanhos e safras em
geral, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior volatilidade no
mercado de capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressao negativa
sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto, a epidemia, a pandemia e/ou a
endemia de tais doencas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado agroindustrial, o
mercado de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operagoes, incluindo em

24



relacdo aos Ativos-Alvo da Oferta. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou
potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias de doengas, como a Covid-19, o
Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratdria no
Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratdoria Aguda Grave ou SARS, pode ter um
impacto adverso nas operagdes do mercado agroindustrial, incluindo em relacao aos
Ativos-Alvo da Oferta. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenca
que afete o comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no
mercado de capitais global, nas industrias mundiais, na economia brasileira e no mercado
agroindustrial. Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas também podem
resultar em politicas de quarentena da populacdao ou em medidas mais rigidas de lockdown
da populagdo, o que pode vir a prejudicar as operagoes, receitas e desempenho do Fundo
e dos ativos que vierem a compor seu portfélio, bem como a valorizacdo de cotas do Fundo
e seus rendimentos

Escala Qualitativa de Risco: médio
Riscos Ambientais
Riscos inerentes a propriedade, uso e licenciamento de iméveis

Os Imdveis que componham o patrimonio do Fundo estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i)
legislacdo, regulamentacao e demais questdes ligadas a meio ambiente, tais como falta de
licenciamento ambiental e/ou autorizacdo ambiental para operacdo dos shoppings centers e
atividades correlatas (como, por exemplo, estacdao de tratamento de efluentes, antenas de
telecomunicagdes, geragdo de energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio de
pocos artesianos saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados, supressao de
vegetacdo e descarte de residuos sdlidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de
contaminacdo de solo e aguas subterraneas, bem como eventuais responsabilidades
administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo; (iii)
ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicao dos Imdveis
que pode acarretar a perda de valor dos Imdveis e/ou a imposicdo de penalidades
administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacdo
ou de tendéncias de negodcios, incluindo a submissdao a restricoes legislativas relativas
a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes, restricoes a
metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia
destes eventos pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacdo das Cotas. Na hipdtese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis,
regulamentos, licencas, outorgas e autorizacdes, empresas e, eventualmente, o Fundo ou os
locatarios podem sofrer sangdes administrativas, tais como multas, indenizagoes, interdigao
e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licencas e revogacao de
autorizagdes, sem prejuizo da responsabilidade civil e das sangdes criminais (inclusive seus
administradores), afetando negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacdo das Cotas. A operacao de atividades potencialmente poluidoras sem a devida
licenca ambiental - tais como shopping center, estacdo de tratamento de efluentes, antena
de telecomunicacdes e geracdo de energia - é considerada infracdo administrativa e crime
ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da obrigacdo de reparagao
de eventuais danos ambientais. Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras
autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretacoes
mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios ou
proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequacao ambiental, inclusive
obtencdo de licengas ambientais para instalacdes e equipamentos que nao necessitavam
anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de
maneira significativa a emissao ou renovagao das licengas e autorizagdes necessarias para o
desenvolvimento dos negdcios dos proprietarios e dos locatarios, gerando,
consequentemente, efeitos adversos em seus negdcios. Qualquer dos eventos acima podera
fazer com que os locatdrios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos imdveis.
Ainda, em funcdo de exigéncias dos 6rgaos competentes, pode haver a necessidade de se
providenciar reformas ou alteracbes em tais imoveis cujo custo podera ser imputado ao
Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patrimonio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Na hipotese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licengas, outorgas
e autorizagdes, empresas e, eventualmente, o Fundo ou os locatarios podem sofrer sangdes
administrativas, tais como multas, indenizacdes, interdicao e/ou embargo total ou parcial
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de atividades, cancelamento de licencas e revogacdo de autorizagbes, sem prejuizo da
responsabilidade civil e das sancgdes criminais (inclusive seus administradores), afetando
negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.
A operacao de atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenca ambiental - tais
como shopping center, estacao de tratamento de efluentes, antena de telecomunicacdes e
geracdo de energia - é considerada infracdo administrativa e crime ambiental, sujeitos as
penalidades cabiveis, independentemente da obrigacdo de reparacdao de eventuais danos
ambientais. Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem
também editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretagdes mais restritivas das
leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios ou proprietarios de imoveis
a gastar recursos adicionais na adequacao ambiental, inclusive obtencao de licencas
ambientais para instalagdes e equipamentos que nao necessitavam anteriormente. As
agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emissdao ou renovacdao das licencas e autorizacdes necessarias para o
desenvolvimento dos negdcios dos proprietdarios e dos locatarios, gerando,
consequentemente, efeitos adversos em seus negdcios. Qualquer dos eventos acima
podera fazer com que os locatarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos
imoveis. Ainda, em funcdo de exigéncias dos érgaos competentes, pode haver a
necessidade de se providenciar reformas ou alteragdes em tais imdveis cujo custo podera
ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: médio
Contingéncias e Alteracoes nas Leis e Regulamentos Ambientais

Os locatarios e proprietarios de imdveis estdao sujeitos a legislagdo ambiental nas esferas
federal, estadual e municipal. Essas leis e regulamentos ambientais podem acarretar
atrasos e custos significativos para cumpri-las, assim como proibir ou restringir
severamente a atividade de incorporagdo, construcdo e/ou reforma em regides ou areas
ambientalmente sensiveis. Na hipdétese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis,
regulamentos, licencas e autorizagbes, os proprietarios e locatarios dos imoveis e,
eventualmente, os FII que sejam proprietarios dos referidos imdveis, podem sofrer sancoes
administrativas, tais como multas e indenizagdes por prejuizos causados ao meio
ambiente, interdicdo de atividades, cancelamento de licengas e revogacao de autorizacgdes,
ou estarem sujeitas a sancgdes criminais (inclusive seus administradores). As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas
ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem
agravar a necessidade de emprego de recursos na adequacao ambiental e obtencdo de
licengas ambientais que anteriormente ndo necessitavam. Qualquer dos eventos acima
podera ter um impacto negativo na arrecadacdo de aluguéis dos imdveis, causar rescisao
dos contratos de compra e venda dos imdveis ou a interrupcao do fluxo de pagamento de
créditos a eles relativos, o que podera afetar adversamente os resultados do Fundo.
Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de protecao ambiental serem alteradas
apos a aquisicdao de um imdvel pelos FII cujas cotas sejam adquiridas pelo Fundo, antes
do desenvolvimento do empreendimento imobilidrio a ele atrelado, o que podera trazer
atrasos e/ou modificagdes do objetivo comercial inicialmente projetado. Nessa hipdtese,
as atividades e os resultados do Fundo poderdo ser impactados adversamente e, por
conseguinte, a rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: médio
Riscos Tributarios
Criacao de novos tributos ou interpretacao diversa da legislacao vigente

O risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criacdao de novos tributos ou de
interpretacdo diversa da legislagcdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos
ndo previstos inicialmente. Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes
desde a edicao da Lei 9.779/99, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de
uma eventual reforma tributaria, inclusive por ocasido da instalacdo de um novo mandato
presidencial.

Escala Qualitativa de Risco: médio
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Perda da isencao de imposto de renda para pessoas fisicas

De acordo com a mesma lei, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos,
e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte pela aliquota de 20%. N&o
obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso II, da Lei n® 11.033/04,
conforme alterada, ficam isentos do imposto de renda retido na fonte e na declaracao de
ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo fundo cujas cotas sejam
admitidas a negociacdao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado. O mencionado dispositivo legal estabelece ainda que o beneficio fiscal de que
trata (i) sera concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 cotistas
e que (ii) ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10%
(dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo ou cujas cotas |lhe
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo. Embora estas sejam as regras tributarias vigentes para os fundos
imobilidrios, existe o risco de que possam ser modificadas no contexto de uma eventual
reforma tributaria. Como ndo ha limitacdo a aquisicdao de Cotas do Fundo por qualquer
pessoa fisica ou juridica, a pessoa fisica podera ndo ter esse beneficio fiscal. Ndo ha como
garantir que o Fundo mantenha, no minimo, 50 cotistas. Caso o Fundo deixe de ter esse
numero minimo de cotistas, os Investidores e/ou Cotistas do Fundo que sejam pessoas
fisicas e que sejam titulares de Cotas que representem menos de 10% das Cotas emitidas
e cujas Cotas |lhe deem direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo ndo poderdo se beneficiar da isencao fiscal acima
descrita.

Escala Qualitativa de Risco: médio

Perda da isencao de receita auferida por Fundos de Investimento Imobiliario

A Lei n® 9.779/99, estabelece que os fundos de investimento imobilidrio sdo isentos de
tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam, pelo menos, 95% dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliguem
recursos em empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor, incorporador
ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas,
percentual superior a 25% das cotas emitidas pelo Fundo. Caso haja cotista, titular de
percentual superior a 25% das cotas emitidas pelo Fundo, efetivamente subscritas ou
adquiridas em mercado secundario, que seja incorporador, construtor ou sdcio,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, de empreendimento imobilidario em
gue o Fundo indiretamente invista por meio da aquisicao de cotas de FII, este se sujeitara
a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, nos termos da legislagio em vigor.
Adicionalmente, os rendimentos das aplicacdes de renda fixa e varidvel realizadas pelo
Fundo estardo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota de
20%, nos termos da Lei n® 9.779/99, circunstancia que podera afetar a Rentabilidade
Esperada para as Cotas. Nao estdo sujeitos a esta tributacdo a remuneragao produzida por
LH e LCI, nos termos da Lei n® 12.024/09.

Escala Qualitativa de Risco: médio

Risco de desapropriacao total ou parcial dos imoéveis objeto de
investimento pelo Fundo

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacdo, parcial ou total, do(s) imovel(is) de
propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do poder publico, a fim de atender finalidades
de utilidade e interesse publicos. Outras restricdes aos imdveis também podem ser
aplicadas pelo Poder Publico, impossibilitando, assim, a utilizagdo a ser dada aos mesmos,
tais como o tombamento do(s) imodvel(is) ou de area de seu entorno, incidéncia de
preempgao e ou criacdo de zonas especiais de preservacao cultural, dentre outros.
Ocorrendo a desapropriacdo, ndo ha como garantir de antemdo que o preco que venha a
ser pago pelo poder publico serd justo, equivalente ao valor de mercado, ou que,
efetivamente, remunerard os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso
o(s) imovel(is) seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de
maneira relevante as atividades do Fundo, sua situagao financeira e resultados. Outras
restricbes ao(s) imovel(is) também podem ser aplicadas pelo poder publico, restringindo,
assim, a utilizagdo a ser dada ao(s) imovel(is), tais como o tombamento deste ou de area
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de seu entorno, incidéncia de preempgdo e/ou criagdo de zonas especiais de preservagao
cultural, dentre outros.

Escala Qualitativa de Risco: médio
Desempenho Passado

Ao analisar quaisquer informagdes fornecidas no Prospecto e/ou em qualquer material de
divulgagdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de
quaisquer mercados, de fundos de investimento similares, ou de quaisquer investimentos
em que a Administradora e as Instituicdes Participantes da Oferta tenham de qualquer
forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido
no passado nao é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de
gue resultados similares serdao alcangados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo
sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagdo, variagdo nas taxas de juros e indices
de inflagao.

Escala Qualitativa de Risco: menor
Risco de Alteracao do Regulamento

O Regulamento pode ser alterado em consequéncia de normas legais ou regulamentares,
por determinacao da CVM ou por deliberacao da Assembleia Geral. Tais alteracdes poderdo
afetar o modo de operagao do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: menor
Risco de Regularidade dos Iméveis

O Fundo podera adquirir direta ou indiretamente empreendimentos imobiliarios que ainda
ndao estejam concluidos e, portanto, estejam em fase de regularizacdo. Referidos
empreendimentos imobilidarios somente poderdo ser utilizados e locados quando estiverem
devidamente regularizados perante os o6rgdos publicos competentes. Deste modo, a
demora na obtengao da regularizacdo dos referidos empreendimentos imobilidrios podera
provocar a impossibilidade de torna-los e, portanto, provocar prejuizos aos FII e,
consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: menor
Risco de alteracoes na Lei de Locacoes

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos
de cada um dos contratos de locacdo firmados pelo Fundo. Dessa forma, caso a Lei do
Inquilinato seja alterada de maneira favoravel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem
limitacdo, com relacdo a alternativas para renovacao de contratos de locacao e definicao
de valores de aluguel ou alteracdo da periodicidade de reajuste), o patrimbénio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas poderdo ser afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: menor
Risco de Ocorréncia de Casos Fortuitos e Eventos de Forca Maior

A ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior relacionados aos Ativos Alvo
podem impactar as atividades do Fundo. Os rendimentos do Fundo decorrentes da
exploragao dos Ativos integrantes de sua carteira do Fundo estdo sujeitos ao risco de
eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior, os quais
consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos Ativos. Portanto,
os resultados do Fundo estdo sujeitos a situacdes atipicas, que poderdo gerar perdas ao
Fundo e aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: menor
Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis que componham o
patrimonio do Fundo, o Fundo podera ndo contar com seguro e, caso exista, 0os recursos
obtidos pela cobertura do seguro dependerao da capacidade de pagamento da companhia
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seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizagGes a serem
pagas pelas seguradoras poderdao ser insuficientes para a reparacao do dano sofrido,
observadas as condicOes gerais das apodlices. No caso de sinistro envolvendo a integridade
fisica dos imdveis nao segurados, a Administradora podera ndo recuperar a perda do ativo.
A ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou
integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais e na condigao
financeira do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: menor
Risco Operacional

Os Ativos Alvo objeto de investimento pelo Fundo dependem diretamente de administragao
e gestdo efetivas e adequadas, por parte da Administradora, sujeitando-se a ocorréncia de
eventuais riscos operacionais destes prestadores de servicos com relagdo aos Ativos Alvo.
Caso tais riscos de ordem operacional venham a ocorrer, poderdao afetar a rentabilidade
das Cotas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: menor
Risco Juridico

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

Escala Qualitativa de Risco: menor
Risco Regulatério

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos
ou privados tendo por diretrizes a legislacao em vigor. Entretanto, em razao da pouca
maturidade e da falta de tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no
que tange a este tipo de operacdo financeira, em situagdes de estresse, podera haver
perdas por parte dos Investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para
manutencdo do arcabougo contratual estabelecido.

Escala Qualitativa de Risco: menor
Riscos de Alteracoes nas Praticas Contabeis

Atualmente, as praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacbes e para a
elaboracdo das demonstracdes financeiras dos fundos de investimento imobilidrio advém
das disposicdes previstas na Instrucao CVM 516. Com a edicao da Lei n® 11.638, de 28 de
dezembro de 2007, que alterou a Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, e a
constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis — CPC, diversos pronunciamentos,
orientacOes e interpretagdes técnicas foram emitidas pelo CPC e ja referendadas pela CVM.
Caso a CVM venha a determinar que os pronunciamentos e interpretacdes emitidas pelo
CPC, em vigor na data deste Prospecto, passem a ser adotados para a contabilizacdao das
operacgOes e para a elaboragdao das demonstragdes financeiras dos fundos de investimento
imobilidrio, a adocdo de tais regras poderao ter um impacto nos resultados atualmente
apresentados pelas demonstragdes financeiras do Fundo. Em 29 de dezembro de 2011, foi
promulgada a Instrucao CVM 516 que dispde sobre a elaboracdo e divulgacdao das
Demonstragbes Financeiras dos Fundos de Investimento Imobiliario - FII, regidos pela
Resolugcdo CVM 175. Referida instrucdo dispGe, entre outros, que os imoveis constantes do
patriménio dos fundos de investimento imobilidrio devem ser continuamente mensurados
pelo valor justo, o qual deve refletir as condigbes de mercado no momento da sua afericao.
Esta afericdo podera impactar significativamente o valor patrimonial das cotas de FII
adquiridas pelo Fundo, bem como as Cotas de emissao do Fundo e, consequentemente o
valor de mercado em que as cotas de FII e as Cotas de emissao do Fundo elas sao
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negociadas, podendo causar perdas aos Cotistas e/ou Investidores, caso haja reducdo no
valor patrimonial do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: menor

Risco dos Custos Serem Suportados pelos Investidores Cujas Cotas Serdo
Liquidadas junto ao Escriturador

As Cotas liquidadas fora do ambiente da B3 nao serdao automaticamente negociaveis no
ambiente da B3 apds a sua liquidagdo. A transferéncia das referidas Cotas para a central
depositaria B3, para permitir a sua negociagdo no ambiente da B3, sera de
responsabilidade do respectivo Cotista e devera ser realizada por meio de um agente de
custddia da preferéncia do Cotista. Essa transferéncia podera levar alguns dias e o Cotista
podera incorrer em custos, os quais serdo estabelecidos pelo agente de custddia de
preferéncia do Cotista que desejar realizar a transferéncia em questao

Escala Qualitativa de Risco: menor
Risco Referente a Participacao das Pessoas Vinculadas na Oferta

Conforme descrito neste Prospecto, as Pessoas Vinculadas poderdo adquirir Cotas do
Fundo. A Participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a quantidade
de Cotas para o publico em geral, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no
mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas
Cotas fora de circulacao, influenciando a liquidez; e (b) prejudicar a rentabilidade do Fundo.
A/o Administradora/Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento nas
Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo
optarao por manter suas Cotas fora de circulagao.

Escala Qualitativa de Risco: menor
Risco da Possibilidade de Amortizacao das Cotas

Nos termos do Regulamento do Fundo, as Cotas do Fundo poderdo ser amortizadas,
conforme as diretrizes e estratégias estabelecidas pela Administradora, proporcionalmente
ao montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao patrimonio liquido do
Fundo, sempre que houver alienacdo de ativos pelo Fundo. Dessa forma, os cotistas estdo
expostos ao risco de sofrerem um desinvestimento nos Ativos em prazo inferior ao
esperado, o que podera implicar na dificuldade por parte dos Cotistas do Fundo em
selecionar ativos que tenham uma rentabilidade igual ou proxima a rentabilidade
proporcionada pelo Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: menor
Risco Referente aos Outros Titulos e Valores Mobiliarios

Nos termos do Regulamento, o Fundo podera adquirir quaisquer titulos e valores
mobilidrios previstos na Resolugdo CVM 175, ndo podendo ser previsto, nesta data, quais
ativos serdao adquiridos especificamente. Nesse sentido, a depender do investimento do
Fundo em qualquer um desses outros titulos e valores mobilidrios, os riscos habituais
corridos pelo Fundo poderdo ser majorados. Além disso, podera haver futura
incompatibilidade com: (i) os limites de diversificagao por emissor e por modalidade de
ativo determinado neste Regulamento e na legislacdo aplicavel a determinado investidor;
e (ii) parte do publico-alvo de acordo com a Politica de Investimento.

Escala Qualitativa de Risco: menor

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

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO
PRETENDE SER COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E
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ALERTA AOS POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO
SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.

Informacoes contidas neste Prospecto

Este Prospecto contém informacbes acerca do Fundo, bem como perspectivas de
desempenho do Fundo que envolvem riscos e incertezas. Nao ha garantia de que o
desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros
poderdo diferir sensivelmente das tendéncias aqui indicadas.

Adicionalmente, as informacdes contidas neste Prospecto em relacdo ao Brasil e a
economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos érgaos publicos
e por outras fontes independentes, tais como a Fundacgdo Getulio Vargas, dentre outras.
As informacdes sobre o mercado imobiliario, apresentadas ao longo deste Prospecto foram
obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes publicas e
publicacbes do setor. Tais declaracbes tém como base informacgdes obtidas de fontes
consideradas confidveis, tais como SECO-I - Sindicato das Empresas de Compra, Venda,
Locacdo e Administracdo de Imodveis Residenciais e Comerciais de Sao Paulo e IBGE -
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, dentre outras.
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5. CRONOGRAMA INDICATIVO

Segue abaixo Cronograma Indicativo dos principais eventos da Oferta:

Datas () @ (3) @

1 Registro da Oferta na CVM e Divulgacdo do Prospecto 05/02/2024
Definitivo, da Ldmina e do Anuncio de Inicio e Inicio de
Roadshow
2 Inicio do Primeiro Periodo de Subscrigdo 06/02/2024
3 Encerramento do Primeiro Periodo de Subscrigdo 27/02/2024
4 Primeiro Procedimento de Alocagao No Dia Util seguinte ao
encerramento do Primeiro Periodo
de Subscricdo
5 Primeira Data de Liquidacao 3 (trés) Dias Uteis apds a realizagdo
da Primeira Alocacdo (04/03)
6 Inicio do Segundo Periodo de Subscrigéo 05/03/2024
7 Encerramento do Segundo Periodo de Subscrigéo 28/03/2024
8 Segundo Procedimento de Alocagdo No Dia Util seguinte ao
encerramento do Primeiro Periodo
de Subscricdo
9 Segunda Data de Liquidagdo 3 (trés) Dias Uteis apds a realizacdo
da Primeira Alocacdo (03/04)
10 Divulgagdo do Comunicado de Encerramento da Oferta Até 03/08/2024 (180 dias apods o
anuncio de inicio)

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

Com excecdo do Primeiro Periodo de Subscricdo que terd inicio 5 (cinco) Dias Uteis contados
da divulgacéo do Antincio de Inicio em atendimento ao disposto no artigo 59, § 1° da Resolucao
CVM 160, a Oferta podera contar com outros periodos de subscricao e Datas de Liquidacdo, os
quais serdo informados pelo Coordenador Lider aos Investidores, com no minimo 5 (cinco) dias
uteis de antecedéncia da respectiva Data de Liquidacdo, observado o Prazo Maximo da
Distribuicao e o Procedimento de Alocacdao conforme previsto no Plano de Distribuicao da
Oferta.

As datas previstas para os eventos futuros sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragoes,
suspensées, prorrogagoes, antecipacbes e atrasos, sem aviso prévio, a critério do Coordenador Lider,
mediante solicitacdo da CVM. Qualquer modificacdo no cronograma da distribuicdo devera ser comunicada
a CVM e podera ser analisada como modificacdo da Oferta, seguindo o disposto nos artigos 67 e 69 da
Resolucdo CVM 160. Ainda, caso ocorram alteracbes das circunstancias, revogacdo ou modificagdo da
Oferta, tal cronograma podera ser alterado. A ocorréncia de revogacdo, suspensdo, o cancelamento ou
qualquer modificacdo na Oferta sera imediatamente divulgada nas paginas da rede mundial de
computadores do Coordenador Lider, da Administradora da B3 e da CVM, por meio dos veiculos também
utilizados para disponibilizacdo deste Prospecto e do Anuncio de Inicio.

Caso ocorram alteracées das circunstancias, revogacdo, modificagdo, suspensdo ou cancelamento da
Oferta, tal cronograma podera ser alterado. Para informagdes sobre manifestacdo de aceitacdo a Oferta,
manifestacdo de revogacdo da aceitacdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e
cancelamento ou revogagdo da Oferta, e sobre os prazos, termos, condicées e forma para devolugao e
reembolso dos valores dados em contrapartida as Cotas, sugere-se a leitura da secdo “Alteracdo das
circunstancias, modificacdo, revogacdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta”, na pagina 33 deste
Prospecto.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO OU MODIFICACAO DA OFERTA, O CRONOGRAMA
ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMACOES VEJA A SECAO “ALTERAGCAO DAS
CIRCUNSTANCIAS, MODIFICAGAO, REVOGACAO, SUSPENSAO OU CANCELAMENTO DA OFERTA”
DA SECAO “RESTRIC6ES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA”, NA
PAGINA 33 DESTE PROSPECTO.

NOS TERMOS DO ARTIGO 48 DA RESOLUGAO CVM 160, A SUBSCRICAO OU AQUISIGAO DOS
VALORES MOBILIARIOS OBJETO DA OFERTA DE DISTRIBUICAO DEVE SER REALIZADA NO
PRAZO MAXIMO DE 180 (CENTO E OITENTA) DIAS, CONTADO DA DATA DE DIVULGAGCAO DO
ANUNCIO DE INICIO E PODERA SER ENCERRADA ANTES DO REFERIDO PRAZO A CRITERIO DO
COORDENADOR LIDER, EM COMUM ACORDO COM A ADMINISTRADORA E O GESTOR, EM CASO

DE COLOCACAO DO VALOR MINIMO DA EMISSAO.
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6. INFORMACﬁES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS
Histérico das negociacoes

Nao ha histoérico de negociagdes a ser informado por se tratar da 12 Emissdao de Cotas
do Fundo.

Informacoes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricao de novas
Cotas

Tendo em vista que a presente Oferta é relativa a 12 Emissdo de Cotas do Fundo, nao
havera abertura de periodo de exercicio de direito de preferéncia.

Conforme disposto no artigo 1.1, item “Direito de Preferéncia em Novas EmissGes
Aprovadas pela Assembleia Especial de Cotistas”, do Regulamento, aos cotistas que
tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica assegurado, nas futuras emissdes de
cotas, o direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas sobre o valor total da oferta,
na proporcdo do numero de cotas que possuirem, direito este concedido para exercicio por
prazo nao inferior a 10 (dez) dias Uteis, sendo certo que, a critério do ADMINISTRADOR,
poderd ou ndo haver a possibilidade de cessdo do direito de preferéncia pelos cotistas entre
0s proprios cotistas ou a terceiros, bem como a abertura de prazo para exercicio de direito
de subscricdo das sobras do direito de preferéncia, nos termos e condicbes a serem
previstos no ato do ADMINISTRADOR ou ata da assembleia especial de cotistas, conforme
0 caso, que aprovar a emissdao de novas cotas, observados ainda os procedimentos
operacionais dos mercados a que as cotas estejam admitidas a negociagao.

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

Considerando que a presente Primeira Emissdo se caracteriza como a 1@ Emissao de Cotas,
a presente Emissdao nao importara em diluicdo econdmica dos cotistas do Fundo.

Justificativa do Valor Nominal Unitario e o critério adotado para sua fixacao.

Sobre a justificativa do Preco de Emissao, considerando que se trata da 1@ Emissdo de
Cotas, o Preco de Emissdo foi definido considerando um valor por Cota que, no
entendimento do Coordenador Lider, da Administradora e do Gestor, pudesse despertar
maior interesse do publico investidor no Fundo, bem como gerar maior dispersao das Cotas
no mercado. O Preco de Emissdo sera fixo até a data de encerramento da Oferta.

Nos termos do artigo 1.1, item Capital Autorizado” do Anexo I do Regulamento, a
Administradora poderd deliberar sobre novas emissdoes de cotas do Fundo
independentemente de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas e de alteracdao do
Regulamento caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da politica
de investimento do Fundo, desde que respeitado o montante maximo de R$
1.000.000.000,00 (um bilhao de reais), conforme permitido pelo artigo 15, inciso II do Anexo
III da Resolucdao CVM 175 (“Capital Autorizado”).
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7. RESTRI(,'6ES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
Descrigcado de eventuais restricoes a transferéncia das Cotas

Durante a colocacdo das Cotas objeto da Oferta, o Investidor que subscrever a Cota
receberd, quando realizada a respectiva liquidacao, recibo de Cota que, até obtencao de
autorizacdo da B3, ndo sera negociavel. Conforme descrito nos documentos da Oferta, o
recibo da Cota somente se convertera em tal Cota apds a obtencdo de autorizagédo da B3.
Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em
Cota depois de, cumulativamente, serem divulgados o Anuncio de Encerramento e
formulario de liberacdo de negociagdo das Cotas na B3, quando as Cotas passardo a ser
livremente negociadas na B3 apenas entre Investidores Qualificados. As Cotas poderao
serem negociadas no mercado secundario junto ao publico investidor geral apds 6 (seis)
meses contados da data de encerramento da Oferta, nos termos do artigo 86, III, a, da
Resolucdao CVM 160, neste caso o Regulamento do Fundo devera ser alterado para também
permitir o investimento em suas cotas por investidores em geral, tendo em vista que, nesta
data, é restrito a Investidores Qualificados.

Tipos de investidores para os quais o investimento é considerado inadequado

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE NAO ESTEJAM CAPACITADOS
A COMPREENDER E ASSUMIR OS SEUS RISCOS.

O INVESTIMENTO NAS COTAS DO FUNDO REPRESENTA UM INVESTIMENTO
SUJEITO A DIVERSOS RISCOS, UMA VEZ QUE E UM INVESTIMENTO EM RENDA
VARIAVEL, ESTANDO OS INVESTIDORES SUJEITOS A PERDAS PATRIMONIAIS E
A RISCOS, INCLUINDO, DENTRE OUTROS, AQUELES RELACIONADOS A LIQUIDEZ
DAS COTAS, A VOLATILIDADE DO MERCADO DE CAPITAIS E A OSCILAGAO DAS
COTAGCOES DAS COTAS EM MERCADO DE BOLSA. ASSIM, OS INVESTIDORES
PODERAO PERDER UMA PARCELA OU A TOTALIDADE DE SEU INVESTIMENTO.

O investimento nas Cotas ndo é adequado a Investidores que necessitem de liquidez, tendo
em vista que as cotas de fundos de investimento imobilidrios podem encontrar baixa
liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas
em bolsa. Ainda, o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo admitindo
o resgate das Cotas, exceto em caso de sua liquidacdo. RECOMENDA-SE, PORTANTO,
QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SECAO “FATORES DE
RISCO”, NAS PAGINAS 16 A 30 DESTE PROSPECTO EM ESPECIAL, O TiTuLO
“RISCOS DE LIQUIDEZ".

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

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

SUGERE-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A
SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 16 A 30 DESTE PROSPECTO, ANTES
DA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO, PARA A MELHOR VERIFICAGCAO DE
ALGUNS RISCOS QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO
NAS COTAS.

Alteracdao das Circunstancias, Modificacdo, Revogacdo, Suspensdo ou
Cancelamento da Oferta

Nos termos do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, havendo, a juizo da CVM, alteragdo
substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando do
protocolo do requerimento de registro automatico de Oferta, ou que o fundamentem, a
CVM pode:

(i) Reconhecer a ocorréncia de modificacdo da Oferta e tomar as providéncias cabiveis; ou
(i) Caso a situacao descrita no caput acarrete aumento relevante dos riscos inerentes a

propria Oferta, deferir requerimento de revogacdo da Oferta protocolado pelo
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Coordenador Lider

Nos termos do paragrafo sequndo do artigo 67 da Resolucdo 160, a modificacdo da Oferta
nao dependera de aprovacao prévia da CVM.

Nos termos do paragrafo quarto do artigo 67 da Resolucgdo CVM 160, eventual
requerimento de revogacdo da oferta deve ser analisado pela CVM em 10 (dez) dias Uteis
contados da data do protocolo do pleito na CVM, acompanhado de todos os documentos e
informacdes necessarios a sua analise, sendo que, apds esse periodo, o requerimento pode
ser deferido, indeferido ou podem ser comunicadas exigéncias a serem atendidas.

A CVM deve conceder igual prazo para atendimento a eventuais exigéncias formuladas no
ambito de requerimento de modificacdo ou revogacdao de oferta, devendo deferir ou
indeferir o requerimento decorridos 10 (dez) dias Uteis do protocolo da resposta as
exigéncias comunicadas.

O pleito de revogagdo da Oferta presumir-se-a deferido caso ndo haja manifestagdo da
CVM em sentido contrario no prazo de 10 (dez) Dias Uteis, contados do seu protocolo na
CVM, nos termos do paragrafo 6° do artigo 67, da Resolucao CVM 160.

E sempre permitida a modificacdo da Oferta para melhora-la em favor dos investidores,
juizo que deve ser feito pelo Coordenador Lider/Administradora, ou para renuncia a
condicdo da Oferta estabelecida pelo Coordenador Lider, ndo sendo necessario requerer
junto a CVM tal modificacdo, observado que é obrigatéria a comunicagdao da modificagao a
CVM que, mediante requerimento do Coordenador Lider, pode prorrogar o prazo de
distribuicdo da Oferta em até 90 (noventa) dias nos termos do paragrafo 7° do artigo 67,
da Resolugao CVM 160.

Se a Oferta for revogada, os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores a revogacao serao
considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo, sendo que os Investidores que
aderiram a Oferta deverdo ser restituidos integralmente pelos valores, bens ou direitos
dados em contrapartida aos valores mobilidrios ofertados, na forma e nas condicbes
previstas neste Prospecto.

A modificagcdo ou revogacdo da Oferta devera ser imediatamente comunicada aos
Investidores pela Instituicdo Participante da Oferta, e divulgada por meio de anuncio de
retificacdo a ser divulgado nas paginas da rede mundial de computadores das Instituicoes
Participantes da Oferta, da Administradora, da CVM, da B3 e do Fundos.Net, no mesmo
veiculo utilizado para a divulgacdo do Anuncio de Inicio, de acordo com o artigo 69 da
Resolucdo CVM 160.

As InstituicOes Participantes deverdao se acautelar e se certificar, no momento do
recebimento dos Pedidos de Subscricdo ou das ordens de investimento, conforme o caso,
de que o potencial investidor estd ciente de que a Oferta foi modificada e de que tem
conhecimento das novas condigBes a ela aplicaveis. Os Investidores que ja tiverem aderido
a Oferta deverdo confirmar expressamente, até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util
contado do recebimento da referida comunicacdao que |Ihes for encaminhada diretamente
pela Instituicdo Participante por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer
outra forma de comunicagdo passivel de comprovagdo, e que informara sobre a
modificacdo da Oferta, objeto de divulgacdo de anulncio de retificacdo, seu interesse em
desistir da sua adesdo a Oferta. O disposto neste paragrafo ndo se aplica a hipétese de
modificagao da Oferta para fins de melhoramento da Oferta em favor dos Investidores,
ressalvada determinagao especifica da CVM, caso entenda que a modificacdo ndo melhora
a Oferta em favor dos Investidores.

EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES SILENTES
PRETENDEM MANTER A DECLARACAO DE ACEITAGAO. AS INSTITUICOES
PARTICIPANTES DA OFERTA DEVERAO ACAUTELAR-SE E CERTIFICAR-SE, NO
MOMENTO DO RECEBIMENTO DAS ACEITACOES DA OFERTA, DE QUE O
INVESTIDOR OU COTISTA, CONFORME O CASO, ESTA CIENTE DE QUE A OFERTA
FOI ALTERADA E QUE TEM CONHECIMENTO DAS NOVAS CONDIGOES, CONFORME
O CASO.

Nos termos do artigo 70 da Resolucao CVM 160, a CVM pode suspender ou cancelar, a
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qualquer tempo, a oferta publica de distribuicdo que: (i) esteja se processando em
condigOes diversas das constantes da Resolugdao CVM 160 ou do registro; (ii) esteja sendo
intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado, conforme
a regulamentacao que dispde sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicdo de
valores mobiliarios; ou (iii) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentagdo da
CVM ou fraudulenta, ainda que apos obtido o respectivo registro.

A CVM deve proceder a suspensao da oferta quando verificar ilegalidade ou violacdo de
regulamentacdo consideradas sanaveis. O prazo de suspensdo da oferta ndo pode ser
superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada deve ser sanada. Findo
esse prazo sem que tenham sido sanadas as irregularidades que determinaram a
suspensao, a SRE deve ordenar a retirada da oferta e cancelar o respectivo registro ou
indeferir o requerimento de registro caso este ainda nao tenha sido concedido.

Nos termos do paragrafo quarto do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a rescisdo do Contrato
de Distribuicdo, decorrente de inadimplemento de quaisquer das Partes ou de ndo
verificacdo da implementacao das CondicOes Precedentes descritas na Secao “CondicOes
Precedentes do Contrato de Distribuicdo”, na secao “Contrato de Distribuigdo”, na pagina
36 deste Prospecto, importa no cancelamento do registro da Oferta.

Nos termos do paragrafo quinto do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a resilicdo voluntaria
do Contrato de Distribuicdo por motivo distinto daquele citado no paragrafo acima ndo
implica revogacao da Oferta, mas sua suspensdo, até que novo contrato de distribuicdo
seja firmado.

O Fundo e as Instituicdes Participantes da Oferta devem divulgar imediatamente, por meios
ao menos iguais aos utilizados para a divulgacdo da Oferta, comunicado ao mercado
informando sobre a suspensdo ou o cancelamento, bem como dar conhecimento de tais
eventos aos Investidores que ja tenham aceitado a Oferta diretamente (por meio de
mensagem eletrénica ou correspondéncia enviada ao endereco da respectiva Instituicdo
Participante da Oferta), para que, na hipétese de suspensdo, informem a respectiva
Instituicdo Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente
a data de recebimento da comunicacdo, eventual decisdo de desistir da Oferta, observado
que terdo direito a restituigdo integral dos valores dados em contrapartida a subscricdo
das Cotas, na forma e condigOes previstas no Contrato de Distribuicdo e no Prospecto, (i)
todos os Investidores que ja tenham aceitado a Oferta, na hipotese de seu cancelamento;
e (ii) os Investidores que tenham revogado a sua aceitacdo, na hipdétese de suspensao,
presumida a manutencdo da adesao em caso de siléncio.

Nos casos de revogacao da aceitacdo da Oferta previstos nesta secdo, os valores até entdo
integralizados pelos Investidores serdo devolvidos, de acordo com os Procedimentos para
Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da
comunicacdo do cancelamento da Oferta ou da resilicdo do Contrato de Distribuicao,
conforme o caso. Em qualquer hipdtese, a revogacdo da Oferta torna ineficaz a Oferta e
os atos de aceitagao anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos
Investidores ou Cotistas, conforme o caso, que aceitaram a Oferta os valores depositados,
de acordo com os Procedimentos para Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco)
Dias Uteis contados da referida comunicacdo, conforme disposto do artigo 68 da Resolucéo
CVM 160.

Se o Investidor revogar sua aceitagdo nas hipdteses descritas acima, os valores até entdo
integralizados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelos
Investimentos Temporarios do Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da respectiva
data de integralizacdo, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da data da respectiva revogacdo da aceitagdo a Oferta (“Procedimentos para Restituicao
de Valores”).

Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer
recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos das Cotas cujos valores tenham sido
restituidos.

A documentacdo referente ao previsto acima devera ser mantida a disposicao da CVM, pelo
prazo de 5 (cinco) anos apés a data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento.
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Quaisquer comunicagdes relacionadas a revogacao da aceitacao da Oferta pelo Investidor
devem ser enviadas por escrito ao endereco eletronico da respectiva Instituicdo
Participante da Oferta ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia enderecada a
respectiva Instituicdo Participante da Oferta. Nos termos do artigo 72 da Resolugdao CVM
160, a aceitagdo da Oferta somente podera ser revogada pelos investidores se tal hipotese
estiver expressamente prevista neste Prospecto, na forma e condicdes aqui definidas,
ressalvadas as hipoteses previstas nos artigos 69 e 71 da Resolugdao CVM 160, as quais
s3o inafastaveis. Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores
(inclusive os cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios do
Direito de Preferéncia), estes deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores
restituidos, bem como efetuar a devolucao dos Pedidos de Subscricdo das Cotas cujos
valores tenham sido restituidos.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

Eventuais condi¢coes a que a oferta publica esteja submetida

Distribuicdo Parcial e Subscricao Condicionada

Sera admitida, nos termos do artigo 73 da Resolugao CVM 160, a Distribuigdo Parcial das
Cotas, desde que atingido o Valor Minimo da Emissdo. Observada a colocacdo do Valor
Minimo da Emissdo, as Cotas que nao forem efetivamente subscritas durante o Periodo de
Subscricdo até o encerramento da Oferta deverdo ser canceladas pela Administradora.

Nos termos do artigo 74 da Resolucdao CVM 160 e observado o procedimento previsto neste
Prospecto, o Investidor, podera, no ato de aceitagdo da Oferta, condicionar sua adesao a
Oferta a que haja distribuicdo: (i) ao Valor Inicial da Emissao; ou (ii) de quantidade igual
ou maior que o Valor Minimo da Emissdo e menor que o Valor Inicial da Emissao.

No caso do item (ii) acima, o Investidor devera, no momento da aceitacdo da Oferta, indicar
se, implementando-se a condigao prevista, pretende receber (1) a totalidade das Cotas
subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporcao entre o numero de Cotas
efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se,
na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor em receber a totalidade das Cotas
objeto da ordem de investimento ou do Pedido de Subscricao, conforme o caso.

Adicionalmente, caso seja atingido o Valor Minimo da Emissdo, ndo havera abertura de
prazo para desisténcia, nem para modificacdo do exercicio do Direito de Preferéncia, dos
Pedidos de Subscricao e das ordens de investimento dos Investidores da Oferta.

Caso ndo seja atingido o Valor Minimo da Emissdo, a Oferta sera cancelada.

Caso ja tenha ocorrido a integralizacdo de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores
depositados serdo devolvidos aos respectivos Investidores, de acordo com os
Procedimentos para Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados
da comunicacao do cancelamento da Oferta.

Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores deverdo fornecer recibo
de quitagdo relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a devolugdo dos Pedidos de
Subscricao ou outro documento de aceitacao da Oferta, das Cotas cujos valores tenham
sido restituidos.

Caso sejam subscritas Cotas em montante igual ou superior ao Valor Minimo da Emissao,
mas inferior ao Valor Inicial da Emissdo, a Oferta podera ser encerrada, a exclusivo critério
do Coordenador Lider, e a Administradora realizard o cancelamento das Cotas n&o
colocadas, nos termos da regulamentacdo em vigor, devendo, ainda, devolver aos
Investidores ou Cotistas, que tiverem condicionado a sua adesdo a colocacédo integral, ou
para as hipdteses de alocagdo proporcional, os valores ja integralizados, de acordo com os
Procedimentos para Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados
da comunicacdo do cancelamento das Cotas condicionadas.

Nao havera fontes alternativas de captacdo, em caso de distribuicdo parcial no ambito
desta Primeira Emissao.

Taxa de Ingresso e Taxa de Saida

Nao serdo cobradas taxa de ingresso e saida dos Investidores, exceto pela Taxa de
Distribuicdo Primaria, a qual ndo integra o Prego de Emissdo, observado que quando da
realizacdo de emissdes de Cotas do Fundo, os subscritores poderdao arcar com os custos
decorrentes da estruturacao e distribuicdao das Cotas, sendo que a cobranca de tais custos
sera aprovada e definida no instrumento que deliberar sobre as emissoes.

Limites de aplicacdo em Cotas de Emissdo do Fundo
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Nao ha limite maximo de aplicagdo em Cotas de Emissao do Fundo.

Eventual destinacdo da Oferta ou partes da oferta publica a investidores
especificos e a descricao destes investidores

A presente Oferta é destinada a Investidores Qualificados.

Autorizacoes necessarias a emissao ou a distribuicao das cotas, indicando a
reunidao em que foi aprovada a operacao

A realizacdo da 12 Emissdao do Fundo e da presente Oferta de Cotas, bem como seus
principais termos e condicdes, foi aprovada, por meio do Ato de Aprovacao da Oferta,
conforme o disposto na Resolugcdo CVM 160 e na Resolugdo CVM 175, cujo teor pode ser
lido no Anexo B a este Prospecto. A aprovacdo da 12 Emissdo e da Oferta, nos termos do
Ato de Aprovacdo da Oferta, foi objeto do Fato Relevante.

Nos termos do Regulamento, a Administradora podera deliberar sobre novas emissées das
Cotas do Fundo em instrumento particular da Administradora, caso entenda pertinente
para fins do cumprimento dos objetivos e da politica de investimento do Fundo, desde que
respeitado o montante maximo de R$ 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais) de Patrimonio
Liquido do Fundo.

Regime de distribuicao

Observadas as disposicées da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador realizara a Oferta
sob o regime de melhores esforcos de colocacdo, conforme o plano da distribuicdo adotado
em cumprimento ao disposto no artigo 7° da Resolucao CVM 160, devendo assegurar
(i) que o tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo; e (ii) a adequagao
do investimento ao perfil de risco dos Investidores; e (iii) que os representantes das
Instituicdes Participantes da Oferta recebam previamente exemplares do Prospecto para
leitura obrigatéria e que suas dlavidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas
pelos participantes da Oferta.

O Coordenador Lider devera realizar e fazer com que os Participantes Especiais assumam
a obrigacdo de realizar a distribuicdo publica das Cotas, observadas as disposicbes da
regulamentacdo aplicavel, conforme Plano de Distribuicdo fixado nos seguintes termos:

(i) a Oferta terd como publico-alvo Investidores Qualificados;

(ii) observados os termos e condigdes do Contrato de Distribuicdo, a Oferta somente tera
inicio apds observadas, cumulativamente, as seguintes condigdes: (a) a obtencdo do
registro automatico da Oferta perante a CVM; (b) o registro para distribuicdo e
negociacdo das Cotas na B3; (c) a divulgacdo do Anuncio de Inicio; e (d) a
disponibilizacdo do Prospecto aos Investidores, nos termos da Resolucao CVM 160;

(iii) apds a obtengao do registro automatico da Oferta perante a CVM, a divulgacdo do
Anuncio de Inicio e a disponibilizagdo do Prospecto, serdo realizadas apresentacgdes
para potenciais investidores (roadshow e/ou one-on-ones);

(iv) os materiais publicitédrios ou documentos de suporte as apresentacoes para potenciais
Investidores Qualificados eventualmente utilizados serdo encaminhados a CVM, nos
termos do artigo 12, §6° da Resolugao CVM 160;

(v) o Investidor que esteja interessado em investir nas Cotas devera enviar o respectivo
Pedido de Subscricdao junto a uma unica Instituicdo Participante da Oferta, conforme
disposto no item “Oferta” abaixo;

(vi) durante o Periodo de Subscricdo, a ser conduzido pelo Coordenador Lider, para
verificacdo, junto aos Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas
Cotas, considerando os Pedidos de Subscricdo e as ordens de investimento, do
atingimento do Valor Inicial da Emissdo, o Coordenador Lider recebera as ordens de
investimento dos Investidores, indicando a quantidade de Cotas a ser subscrita;

(vii) concluido o Procedimento de Alocacao, o Coordenador Lider consolidara as ordens de
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investimento dos Investidores, sendo que a B3 deverd confirmar a posicdo
consolidada dos Pedidos de Subscricao dos Investidores, inclusive daqueles que
sejam Pessoas Vinculadas;

(viii) simultaneamente a divulgacdo do Anulncio de Inicio de distribuicdo, o Coordenador
Lider deve encaminhar a CVM e a B3 versao eletronica do Anuncio de Inicio de
distribuicdo e do Prospecto Definitivo, sem quaisquer restricdes para sua cépia e em
formato digital que permita a busca de palavras e termos;

(ix) a colocacdao das Cotas da 1@ Emissao sera realizada de acordo com os prazos e
procedimentos da B3, bem como do Plano de Distribuicao; e

(x) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta
mediante divulgacdo do Anlncio de Encerramento, nos termos do Artigo 79 da
Resolucdo CVM 160.

Oferta

Durante o Periodo de Subscricdo, que ter inicio 5 (cinco) Dias Uteis apds a divulgacdo do
Anuncio de Inicio, os Investidores, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas,
interessados em subscrever as Cotas, deverao preencher um ou mais Pedidos de
Subscrigdo, indicando, dentre outras informagdes, a quantidade de Cotas que pretendem
subscrever, e apresenta-los a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta.

A Oferta observarda os procedimentos e as normas de liquidacdo da B3, bem como os
seguintes procedimentos:

(i) cada Investidor podera apresentar um ou mais Pedidos de Subscricdo, a uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta e terdo a faculdade, como condicdo de eficacia das
respectivas ordens de investimento, de condicionar a sua adesdo a Oferta, nos termos e
condicdes descritos na secao “Outras Caracteristicas da Oferta”, sob o titulo “Distribuicao
Parcial e Subscricdo Condicionada”, na pagina 37 do presente Prospecto;

(ii) serdo aceitos os Pedidos de Subscricao firmados por Pessoas Vinculadas, sem
qualquer limitacdo, observado, no entanto, o disposto na Secdao “Procedimento de
Alocacao” deste Prospecto;

(iii) a quantidade de Cotas subscritas e o respectivo valor do investimento de cada
Investidor serdo informados ao Investidor, até a Data de Liquidacdo, pela Instituicdo
Participante da Oferta que tiver recebido o respectivo Pedido de Subscricdo, por meio de
mensagem enviada ao endereco eletrénico fornecido no Pedido de Subscrigdo ou, na sua
auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo a integralizagdo das Cotas ser feita de
acordo com o item “v” abaixo, limitado a quantidade de Cotas prevista no Pedido de
Subscricdo e ressalvado que caso haja excesso de ordens, o Coordenador Lider dara
prioridade aos Investidores que, no entender, em comum acordo com o Gestor e a
Administradora, melhor atendam os objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base
diversificada de investidores, integrada por investidores com diferentes critérios de
avaliacdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura macroeconémica brasileira;

(iv) as InstituicGes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo, a B3,
das ordens acolhidas por meio dos Pedidos de Subscrigao. As Instituicoes Participantes da
Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Subscricdao feitos por Investidores titulares
de contas nelas abertas ou mantidas pelo respectivos Investidores;

(v) os Investidores deverdo efetuar o pagamento do valor de integralizagao das Cotas
informado conforme o item “iii” acima, a vista e em moeda corrente nacional, junto a
Instituicdo Participante da Oferta com que tenham realizado os respectivos Pedidos de
Subscricdo ou junto ao Escriturador, caso assim indicado nos respectivos Pedidos de
Subscricdo, em recursos imediatamente disponiveis, até as 16:00 horas da Data de
Liquidacdo. Nao havendo o pagamento pontual por um Investidor, o respectivo Pedido de
Subscricao sera automaticamente cancelado pela Instituicdo Participante da Oferta junto
a qual tenha sido realizado; e

(vi) até as 16:00 horas da Data de Liquidagdo, a B3, em nome de cada Instituicdo
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Participante da Oferta junto a qual os Pedidos de Subscricdo tenham sido realizados,
entregara a cada Investidor os recibos de Cotas por ele subscritas, ressalvadas as
possibilidades de desisténcia e de cancelamento previstas na Secdo “Alteracdo das
circunstancias, revogacdao ou modificacdo, suspensao e cancelamento da Oferta” do
Prospecto, e ressalvado que caso haja excesso de ordens, o Coordenador Lider dara
prioridade aos Investidores que, no entender, em comum acordo com o Gestor e a
Administradora, melhor atendam os objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base
diversificada de investidores, integrada por investidores com diferentes critérios de
avaliacdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura macroecondmica brasileira, nos termos
previstos na Secdo “Critério de Colocacao da Oferta” do Prospecto.

Os Pedidos de Subscricdo serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto nas hipoteses de
(a) verificacdo de excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) do Valor Inicial da
Emissdo, hipotese na qual os Pedidos de Subscricdo exclusivamente das Pessoas
Vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolugao CVM
160, observado que a vedacao ndo sera aplicavel (i) as instituicdes financeiras contratadas
como formadores de mercado, se contratadas, (ii) aos gestores de recursos e demais
entidades ou individuos sujeitos a regulamentagdo que exija a aplicagdo minima de
recursos em fundos de investimento para fins da realizagdo de investimentos por
determinado tipo de investidor, exclusivamente até o montante necessario para que a
respectiva regra de aplicacdo minima de recursos seja observada; e (iii) caso, na auséncia
de colocacdo para as Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a
quantidade de valores mobilidrios inicialmente ofertada; (b) ndo pagamento do valor de
integralizacao das Cotas subscritas por um Investidor, na Data de Liquidagao, conforme
previsto no item “v” acima, e consequente cancelamento automatico do respectivo Pedido
de Subscricdo; e (c) revogacao, modificacdo, suspensdo ou cancelamento da oferta,
conforme previsto na Secdao “Alteracdo das circunstdncias, modificacdo, revogacao,
suspensao ou cancelamento da Oferta”, na pagina 33 do presente Prospecto.

Recomenda-se aos Investidores interessados que (a) leiam cuidadosamente os termos e
as condicOes estipulados no Pedido de Subscricdo, especialmente os procedimentos
relativos a liquidacdo da Oferta e as informacGes constantes deste Prospecto,
especialmente a Secao “Fatores de Risco”, nas paginas 16 a 30 do presente Prospecto;
(b) verifiguem com a Instituicdo Participante da Oferta de sua preferéncia, antes de realizar
seu Pedido de Subscricdo, se esta exigira (1) a abertura ou atualizagdo de conta e/ou de
cadastro; e/ou (2) a manutencao de recursos em conta corrente nela aberta e/ou mantida,
para fins de garantia do Pedido de Subscricdo; e (c) entrem em contato com a Instituicdo
Participante da Oferta de sua preferéncia para obter informacGes mais detalhadas sobre o
prazo estabelecido pela Instituicdo Participante da Oferta para a realizacdao do Pedido de
Subscricao ou, se for o caso, para a realizacdo do cadastro na Instituicdo Participante da
Oferta, tendo em vista os procedimentos operacionais adotados por cada instituicdo.

Critério de Colocacédo da Oferta

No caso de um Investidor efetuar mais de um Pedido de Subscricdo, os Pedidos de
Subscricao serdao considerados em conjunto, por Investidor, para fins da alocacdo na forma
prevista acima. Os Pedidos de Subscricao que forem cancelados por qualquer motivo serao
desconsiderados na alocacao descrita acima.

Caso a totalidade dos Pedidos de Subscricao realizados pelos Investidores seja superior ao
Valor Inicial da Emissdo, o Coordenador Lider dard prioridade aos Investidores que, no
entender, em comum acordo com o Gestor e a Administradora, melhor atendam os
objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada de investidores,
integrada por investidores com diferentes critérios de avaliacdo das perspectivas do Fundo
e a conjuntura macroecon0mica brasileira, nos termos previstos na Secdo “Critério de
Colocacao da Oferta” do Prospecto, transcrita abaixo.

No ato de subscricdo de Cotas, cada Investidor devera assinar o respectivo documento de
aceitacao da oferta, do qual constardo, entre outras informacdes: (i) nome e qualificacao
do subscritor; (ii) niumero de cotas subscritas; (iii) Prego de Emissao e valor total a ser
integralizado; (iv) condicOes para integralizagao de cotas.

Durante a colocagcao das Cotas objeto da Oferta, o Investidor que subscrever a Cota
receberd, quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Cota que, até obtencdo de
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autorizacdo da B3, ndo sera negociavel. Conforme descrito nos documentos da Oferta, o
recibo da Cota somente se convertera em tal Cota apds a obtencdo de autorizagcdo da B3.
Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se converterd em
Cota depois de, cumulativamente, serem divulgados o Andncio de Encerramento e
formulario de liberacdo de negociacdo das Cotas na B3, quando as Cotas passardo a ser
livremente negociadas na B3 apenas entre Investidores Qualificados. As Cotas poderdao
serem negociadas no mercado secundario junto ao publico investidor geral apds 6 (seis)
meses contados da data de encerramento da Oferta, nos termos do artigo 86, III, a, da
Resolugdo CVM 160, neste caso caso o Regulamento do Fundo devera ser alterado para
também permitir o investimento em suas cotas por investidores em geral, tendo em vista
gue, nesta data, é restrito a Investidores Qualificados.

Durante o periodo em que os recibos de Cota ainda ndo estejam convertidos em cotas, o
seu detentor fara jus aos rendimentos relacionados aos Investimentos Temporarios
conforme seja informado no respectivo comunicado de Investimentos Temporarios,
divulgado apods a divulgacgdo do anuncio de encerramento da Oferta.

Os Participantes Especiais serdo responsaveis pela transmissdo a B3 e ao Coordenador
Lider, conforme o caso, das ordens acolhidas no ambito das ordens de investimento e dos
Pedidos de Subscricdo. As Instituicdes Participantes da Oferta somente atenderdao aos
Pedidos de Subscricdo feitos por Investidores titulares de conta nelas abertas ou mantidas
pelo respectivo Investidor.

Nos termos do artigo 56 da Resolugdao CVM 160, no caso de distribuicdo com excesso de
demanda superior a 1/3 (um terco) das Cotas do Valor Inicial da Emissdo os Pedidos de
Subscricdo e as ordens de investimento enviados por Pessoas Vinculadas serao
automaticamente cancelados, observado que a vedagdo ndo sera aplicavel (i) as instituigoes
financeiras contratadas como formadores de mercado, se contratadas, (ii) aos gestores de
recursos e demais entidades ou individuos sujeitos a regulamentagdo que exija a aplicagao
minima de recursos em fundos de investimento para fins da realizacdo de investimentos por
determinado tipo de investidor, exclusivamente até o montante necessario para que a
respectiva regra de aplicacdo minima de recursos seja observada; e (iii) caso, na auséncia
de colocacdo para as Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a
quantidade de valores mobilidrios inicialmente ofertada. A PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGCAO DAS COTAS PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA
MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, SUGERE-SE A LEITURA DA SECAO “FATORES DE RISCO”
EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “"PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA”, NA PAGINA 29 DESTE PROSPECTO.

N3o serda concedido desconto de qualquer tipo pelas Instituicdes Participantes da Oferta
aos Investidores interessados em adquirir as Cotas.

Procedimento de Alocacdo

A alocacdo de Cotas sera feita pelo Coordenador Lider, que consolidara as ordens de
investimento representativas dos documentos de aceitacdo da Oferta assinados pelos
Investidores, enviados pelas Instituicdes Participantes da Oferta, e aquelas recebidas pelo
Escriturador, e, caso haja excesso de ordens, o Coordenador Lider dara prioridade aos
Investidores que, no entender, em comum acordo com o Gestor e a Administradora,
melhor atendam os 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 macroecondémica brasileira.

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de
Alocagao e Liquidagao, sem qualquer limitagao em relagao ao Valor Inicial da Emissao,
observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um
terco) das Cotas do Valor Inicial da Emissdo, os Pedidos de Subscricdo e ordens de
investimento das Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados relativo ao
respectivo Periodo de Subscricdo, nos termos do artigo 56 da Resolugdo CVM 160,
observado que a vedagdo ndo sera aplicavel (i) as instituices financeiras contratadas como
formadores de mercado, se contratadas, (ii) aos gestores de recursos e demais entidades
ou individuos sujeitos a regulamentagdo que exija a aplicagdo minima de recursos em
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fundos de investimento para fins da realizacdo de investimentos por determinado tipo de
investidor, exclusivamente até o montante necessario para que a respectiva regra de
aplicacdo minima de recursos seja observada; e (iii) caso, na auséncia de colocagdo para
as Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a quantidade de valores
mobilidrios inicialmente ofertada. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRIGCAO E INTEGRALIZAGAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMAGCOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA, SUGERE-SE A LEITURA DA SEGCAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O
FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”, NA
PAGINA 29 DESTE PROSPECTO.

Liguidacdo da Oferta

Apds o Procedimento de Alocacdo, as Instituicdes Participantes da Oferta liquidardo as
ordens recebidas na forma prevista abaixo. A liquidacgdo fisica e financeira dos Pedidos de
Subscricdo se dara na Data de Liquidagao, podendo ocorrer junto a B3, de acordo com os
procedimentos operacionais da B3, ou junto ao Escriturador, de acordo com os
procedimentos por ele especificados, através de Transferéncia Eletronica Disponivel ("“TED")
ou outra forma de transferéncia de recursos autorizada pelo BACEN, sendo certo quea B3 e
o Escriturador informardao ao Coordenador Lider o montante de ordens recebidas. As Cotas
liguidadas diretamente junto ao Escriturador serdo mantidas sob custédia junto ao
Escriturador. Para negocia-las, o Cotista devera transferi-las para a Central Depositaria da
B3 por meio de seu agente de custddia, sem qualquer obrigacdo ou responsabilidade por
parte do Coordenador Lider, da Administradora e do proprio Escriturador.

Caso, na Data de Liquidacao, as Cotas subscritas nao sejam totalmente integralizadas por
falha dos Investidores, a integralizagdo das Cotas objeto da falha podera ser realizada junto
ao Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util imediatamente subsequente a Data de Liquidacdo,
pelo Preco de Emissdao, sem prejuizo da possibilidade de o Coordenador Lider alocar a
referida ordem para outro Investidor, sendo certo que, caso apdés a possibilidade de
integralizagdo das Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por Investidores, de
modo a ndo ser atingido o Valor Minimo da Emissdo, a Oferta serd cancelada. Nesta hipdtese,
a Administradora devera devolver aos Investidores os valores até entdo por eles
integralizados acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagées do Fundo nos
Investimentos Temporarios, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados
da comunicacdo do cancelamento da Oferta. Na hipétese de restituicdo de quaisquer valores
aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitacao relativo aos valores restituidos.

A Oferta sera encerrada em até 180 (cento e oitenta) dias contados do Anuncio de Inicio,
e o0 Anuncio de Encerramento sera divulgado nas paginas da rede mundial de computadores
da Administradora, do Coordenador Lider e dos Participantes Especiais, da CVM e da B3,
conforme as regras de divulgacao previstas no art. 13, da Resolugdao CVM 160.

Periodo de Distribuicdo

A Oferta tera inicio na data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, em conformidade com o
previsto no artigo 59 da Resolucdo CVM 160. A distribuicdo das Cotas sera encerrada na
data de divulgagdo do Anuncio de Encerramento, a qual devera ocorrer em até 180 (cento
e oitenta) dias contados do Anuncio de Inicio.

Formas de Subscricdo e Integralizacdo

Os Investidores poderdao efetuar seus Pedidos de Subscricdo ou ordens de investimento
durante o Periodo de Distribuicdo, de acordo com o Plano de Distribuicao.

As Cotas serdo subscritas durante todo o Periodo de Distribuicdo utilizando-se os
procedimentos do DDA, no ambiente da B3, ou no Escriturador, de acordo com os
procedimentos por ele especificados.

A integralizacdo de cada uma das Cotas da 1@ Emissdo sera realizada em moeda corrente
nacional, quando da sua liquidagcao, pelo Preco de Emissao, ndao sendo permitida a
aquisicao de Cotas da 12 Emissdo fracionadas, observado que eventuais arredondamentos
serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o numero inteiro (arredondamento
para baixo). Cada um dos Investidores devera efetuar o pagamento do valor
correspondente ao montante de Cotas da 12 Emissdao que subscrever, observados os
critérios de colocacdo da Oferta, a respectiva Instituicdo Participante da Oferta.
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A Oferta podera ser liquidada em varios momentos distintos, conforme comunicado pelo
Coordenador Lider.

Todo Investidor, ao ingressar no Fundo, devera atestar, por meio da assinatura (i) de
Termo de Adesdao ao Regulamento, que recebeu exemplar do Regulamento, que tomou
ciéncia dos objetivos do Fundo, de sua Politica de Investimento, da composicdo da carteira,
da Taxa de Administracdo, bem como dos Fatores de Riscos aos quais o Fundo esta sujeito,
e da possibilidade de ocorréncia de variacdo e perda no patriménio liquido do Fundo e,
consequentemente, de perda, parcial ou total, do capital investido no Fundo, e (ii) do
Pedido de Subscricao, declarando ter pleno conhecimento de que a Oferta foi registrada
sob o rito de registro automatico de distribuicdo publica perante a CVM, nos termos da
Resolucao CVM 160, bem como de que a emissao das Cotas ndo foi precedida de qualquer
analise por parte de qualquer entidade reguladora ou autorreguladora, devendo, ainda, por
meio de tal declaragdao, manifestar sua concordancia expressa a todos os seus termos e
condigdes.

Dindamica de coleta de intencoes de investimento e determinacao do preco ou taxa

Nao foi ou sera adotado nenhum procedimento de coleta de intengdes para precificacdo
das cotas (bookbuilding).

Admissao a negociacao em mercado organizado

As Cotas objeto da Oferta serdo registradas para colocagdo no mercado primario no DDA e
negociadas no mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3. O
Escriturador sera responsavel pela custddia das Cotas que ndo estiverem depositadas na B3.

Formador de Mercado
O Fundo ndo possui, nesta data, prestador de servicos de formacdao de mercado.
Contrato de Estabilizacao

N3o sera (i) constituido fundo de sustentacdo de liquidez ou (ii) firmado contrato de
garantia de liquidez para as novas Cotas. Ndo sera firmado contrato de estabilizacdo de
preco das novas Cotas no dmbito da Oferta.

Requisitos ou exigéncias minimas de investimento

O investimento minimo é de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) por investidor.
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

O Estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do Fundo e do
investimento nos Ativos Alvo da Oferta, que contempla, entre outros, o retorno do
investimento, expondo cada uma das premissas adotadas para a sua elaboracdo, nos
termos da Resolucao CVM 160, consta devidamente assinado pelo Gestor, no Anexo C
deste Prospecto.

O Estudo de Viabilidade tem por objetivo avaliar a rentabilidade esperada do Investidor
que adquirir as Cotas. Para a elaboracdo do Estudo de Viabilidade foram utilizadas
premissas que tiveram como base, principalmente, expectativas futuras da economia e do
mercado imobilidrio. Assim sendo, as conclusdes do Estudo de Viabilidade ndo devem
ser assumidas como garantia de rendimento. O Gestor ndo se responsabiliza por eventos
ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos negdcios aqui apresentados.

As informagdes contidas no Estudo de Viabilidade ndo sao fatos e ndo se deve confiar nelas
como sendo necessariamente indicativas de resultados futuros. Os leitores deste Prospecto
sdo advertidos que as informacdes constantes do Estudo de Viabilidade podem nao se
confirmar, tendo em vista que estao sujeitas a diversos fatores. A rentabilidade esperada
ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipdtese,
como promessa, garantia ou sugestdao 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
Administradora. O ESTUDO DE VIABILIDADE FOI ELABORADO GESTOR E NAO
REPRESENTA NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO E SOB
QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENCZ\O DE RISCOS PARA OS INVESTIDORES.
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES

Além do relacionamento referente a Oferta, as instituicdes envolvidas na Oferta mantém
relacionamento comercial, com a Administradora ou com sociedades de seu conglomerado
econdmico, podendo, no futuro, serem contratados pela Administradora ou sociedades de
seu conglomerado econOmico para assessora-los, inclusive na realizacdo de investimentos
ou em quaisquer outras operagdes necessarias para a condugao de suas atividades.

Conforme descrito abaixo, as partes envolvidas na Oferta, conforme relacionamentos
descritos nesta secdo, entendem que ndo ha conflito de interesse na sua participagao
na Oferta.

Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, bem
como entre o Fundo e os Cotistas, dependem de aprovacao prévia, especifica e informada
da Assembleia Geral de Cotistas.

Relacionamento da Administradora com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, a Administradora figura também como Coordenador Lider da
Oferta. As responsabilidades e remuneracdao da Administradora foram estabelecidos nos
termos do Oficio CVM/SIN/n® 05/2014. Para mais informagdes veja a secdo “Fatores de
Risco” em especial o fator de risco “Risco de Potencial Conflito de Interesse” na pagina 23
do Prospecto.

Relacionamento da Administradora com o Gestor

A Administradora ndo possui vinculo societario com o Gestor, e o relacionamento entre
eles se restringe a atuacdo como contrapartes de mercado.

A Administradora e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagao
ao Fundo.

Relacionamento da Administradora com o Consultor Especializado

A Administradora ndo possui vinculo societario com o Consultor Especializado e o
relacionamento entre eles se restringe a atuacao como contrapartes de mercado.

A Administradora e o Consultor Especializado nao identificaram conflitos de interesse
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte
com relacdo ao Fundo.

Relacionamento da Administradora com o Auditor Independente

Na data deste Prospecto, a Administradora ainda ndao contratou o Auditor Independente
em razdo de o Fundo estar em fase pré-operacional e, portanto, ainda ndo foi contratada
empresa de auditoria.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Auditor Independente

Na data deste prospecto, o Fundo esta em fase pré-operacional e, portanto, ainda nao foi
contratada empresa de auditoria.

Relacionamento do Gestor com o Consultor Especializado

O Gestor ndo possui vinculo societario com o Consultor Especializado e o relacionamento
entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

O Gestor e o Consultor Especializado nao identificaram conflitos de interesse decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagao
ao Fundo.

Relacionamento do Gestor com o Auditor Independente

Na data deste prospecto, o Fundo estd em fase pré-operacional e, portanto, ainda nao foi
contratada empresa de auditoria.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUIGAO

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtencao de copias
junto ao Coordenador Lider, no endereco indicado na Secdo “Identificacdo das
Pessoas Envolvidas”, na pagina 52 deste Prospecto.

Condicoes Precedentes do Contrato de Distribuicao

O cumprimento dos deveres e obrigacdes pelo Coordenador Lider relacionados a prestacao
dos servicos objeto do Contrato de Distribuicdo estad condicionado ao atendimento
cumulativo das seguintes condicdes precedentes, consideradas condigdes suspensivas nos
termos do artigo 125 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada
(“Condicdes Precedentes”):

0) obtencdo pela Classe, pela Administradora e pela Gestora de todas e quaisquer
aprovacgoes societarias, governamentais, regulatérias, de terceiros, credores e/ou sécios
gue sejam consideradas necessarias a celebracdo, validade, boa ordem, transparéncia,
eficacia e exigibilidade de todos e quaisquer negdcios juridicos descritos neste Contrato de
Distribuicdo e nos demais Documentos da Oferta. As aprovacdes descritas acima deverdo
estar validas até a ultima data de integralizacdo das Cotas objeto da Oferta;

(i) obtencdo, pela Administradora, do registro para colocacdo e negociacdo das Cotas
na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo ("B3"), conforme o caso;

(iii) a Classe e a Oferta deverao estar em conformidade com as regras da Resolugao CVM
175, da Resolugdao CVM 160 e do Cddigo ART;

(iv) negociacdo, preparacdao e formalizacdo de toda a documentagdo necessaria a
celebracdo, validade, eficacia, exigibilidade, liquidacdo e publicidade de todos os negdcios
juridicos descritos neste Contrato de Distribuigdo, em forma e substancia satisfatérias ao
Coordenador Lider, incluindo, mas nédo limitado, aos documentos relacionados ao Fundo e
a Classe necessarios a realizacdo da emissdo das Cotas e da Oferta, os quais conterdo
todas as condigOes aqui previstas, sem prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas;

(v) fornecimento, em tempo habil, pelo Gestor ao Coordenador Lider, de todos os
documentos e informacgGes corretos, completos, precisos e necessarios para atender as
normas aplicaveis a Oferta;

(vi) consisténcia, veracidade, suficiéncia, precisdo e atualidade de todas as informacodes
enviadas e declaracdes feitas pela Administradora, pela Gestora constantes dos
Documentos da Oferta, sendo que a Administradora e a Gestora serdo responsaveis pela
veracidade, validade, suficiéncia, precisao e atualidade das informacdes fornecidas por eles
no ambito deste Contrato de Distribuicdo e da Oferta, sob pena do pagamento de
indenizacdo, nos termos do Contrato de Distribuicao;

(vii) ndo ocorréncia de qualquer ato ou fato novo que, justificadamente, resulte em
alteracdo relevante ou incongruéncia verificada nas informacbes fornecidas ao
Coordenador Lider e que impacte de forma relevante e negativa a Oferta, a exclusivo
critério do Coordenador Lider, que, de forma razoavel e justificada, devera decidir sobre a
continuidade da Oferta;

(viii) manutengao do registro de funcionamento da Classe e do Fundo junto a CVM;

(ix) verificagao de que a Administradora e Gestora, e suas respectivas afiliadas e/ou
demais empresas dos seus grupos econémicos, estdo adimplentes com todas as obrigacGes
pecunidrias assumidas junto ao Coordenador Lider e/ou suas afiliadas, nos termos de
quaisquer contratos, termos ou compromissos;

(x) aprovacdes pelas areas internas do Coordenador Lider responsaveis pela analise e
aprovacao da Oferta, tais como, mas ndo limitadas a crédito, juridico, comité de produtos
e operacional, socioambiental, contabilidade, risco e compliance, além de regras internas
da organizagao;
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(xi) ndo ocorréncia de descumprimento das obrigagdes da Administradora e da Gestora
previstas neste Contrato de Distribuicao;

(xii) conclusdo, de forma satisfatéria ao Coordenador Lider, do processo de Due Diligence,
nos termos deste Contrato de Distribuicdo, conforme padrdao usualmente utilizado pelo
mercado de capitais brasileiro em operacdes similares;

(xiii) manutengao de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e
relevantes que conferem a Administradora e a Gestora, as suas afiliadas e a Classe
condicdo fundamental de funcionamento;

(xiv) sujeito as limitagdes legais e regulamentares aplicdveis, notadamente aquelas
previstas na Resolucdo CVM 160, existéncia de total liberdade, por parte do Coordenador
Lider, para divulgacdao da Oferta, bem como das informacdes relativas a Administradora e
a Gestora relevantes para a Oferta, por qualquer meio;

(xv) aceitacado, por parte do Coordenador Lider, e contratacdao e remuneracdo pela Classe,
conforme o caso, de todos os prestadores de servicos necessarios para a boa estruturacao
e execucao da Oferta, nos termos aqui apresentados;

(xvi) ndo ocorréncia, em relacdo a Gestora e/ou a Administradora, ou a qualquer
sociedade de seus respectivos grupos econdmicos, conforme aplicavel, de (a) liquidacéo,
dissolugdo, intervencdo, regime de administracdo especial temporaria (“RAET”) ou
decretacdao de faléncia; (b) pedido de autofaléncia apresentado por tais sociedades,
intervencdo ou RAET, conforme aplicavel; (c) pedido de faléncia, intervengdo ou RAET,
conforme aplicavel, formulado por terceiros em face de quaisquer de tais sociedades e ndo
devidamente elidido antes da Data de Inicio da Oferta (conforme definido abaixo); (d)
propositura por quaisquer de tais sociedades de plano de recuperacao extrajudicial a
qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida
homologacao judicial do referido plano; ou (e) ingresso por qualquer de tais sociedades,
em juizo, com requerimento de recuperacao judicial;

(xvii) encaminhamento, pelos Assessores Legais, até 3 (trés) Dias Uteis antes da data da
primeira integralizacao de Cotas, das redacdes preliminares de seus respectivos pareceres
juridicos (“Legal Opinions”) que deverdo ser emitidos atestando a adequacdo juridica da
documentacdo da Classe e da Oferta, de acordo com a legislacdao e regulamentacao
aplicaveis;

(xviii) encaminhamento, pelos Assessores Legais, e aceitacdo pelo Coordenador Lider, até
1 (um) Dia Util antes da data da primeira integralizacdo de Cotas, das Legal Opinions
mencionadas no item (xviii) acima devidamente assinadas;

(xix) cumprimento, pela Administradora e pela Gestora, de todas as obrigagdes aplicaveis
previstas na Resolucdo CVM 160, conforme aplicavel, incluindo, sem limitacdo, a
observancia das regras de periodo de siléncio relativas a ndo manifestacdo na midia sobre
a Oferta, conforme previstas na regulamentacdao emitida pela CVM;

(xx) ndo ocorréncia de alteracdo adversa relevante nas condicdes econOmicas,
financeiras, reputacionais ou operacionais da Administradora e da Gestora, assim como de
suas controladoras e controladas, a exclusivo critério do Coordenador Lider;

(xxi) inexisténcia de violagdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento,
nacional ou estrangeiro, contra a pratica de corrupgdo ou atos lesivos a administragdo
publica ou de lavagem de dinheiro, incluindo, sem limitagdo, as Leis n°® 12.529, de 30 de
novembro de 2011, conforme alterada, n® 9.613, de 03 de marco de 1998, conforme
alterada, e n°® 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme alterada, o US Foreign Corrupt
Practices Act (FCPA) e o UK Bribery Act, conforme aplicavel (“Leis Anticorrupcdo”), pelas
Partes, por qualquer sociedade do seu grupo econdmico e/ou por qualquer de seus
respectivos administradores ou funcionarios;

(xxii) encaminhamento de declaragdo de veracidade assinada pela Administradora e pela
Gestora, atestando que, na Data de Inicio da Oferta e na data de celebragdo da referida
declaracgdo, todas informagdes prestadas aos Investidores, bem como as declaragdes feitas
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pela Administradora e pela Gestora, constantes nos Documentos da Oferta, sdo
verdadeiras, corretas, suficientes, precisas, atuais e consistentes;

(xxiii) ndo ocorréncia de extingdo, por qualquer motivo, de qualquer autorizacdo, concessao
ou ato administrativo de natureza semelhante, detida pela Administradora e pela Gestora,
ou por qualquer de suas respectivas controladas, necessario para a exploracdao de suas
respectivas atividades principais;

(xxiv) que os documentos apresentados pela Administradora e pela Gestora, e/ou por suas
afiliadas ndo contenham impropriedades que possam prejudicar a regularidade da Oferta
e/ou o que for estabelecido nos Documentos da Oferta;

(xxv) nao terem ocorrido alteragoes relevantes na legislacdo e regulamentacdo em vigor
relativas as Cotas que possam criar obstaculos ou aumentar os custos inerentes a
realizacdo da Oferta, incluindo normas tributarias que criem tributos ou aumentem
aliquotas incidentes sobre as Cotas aos potenciais Investidores Qualificados;

(xxvi) recolhimento, pela Gestora, em nome da Classe, de quaisquer taxas ou tributos
incidentes sobre o registro dos Documentos da Oferta, incluindo, mas nao se limitando a,
taxa de fiscalizacdo da CVM;

(xxvii)rigoroso cumprimento pelas Partes da legislagao ambiental e trabalhista em vigor,
adotando as medidas e agGes preventivas ou reparatoérias, destinadas a evitar e corrigir
eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das atividades
descritas em seu objeto social. As Partes obrigam-se, ainda, a exigir que suas afiliadas
procedam, a todas as diligéncias exigidas para suas atividades econ6micas, preservando
0 meio ambiente e atendendo as determinacdes dos Orgdos Municipais, Estaduais e
Federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as normas ambientais
em vigor;

(xxviii) o Coordenador Lider aprove a estrutura final da Oferta, observado que a
Classe e a Oferta tenham sido estruturadas de forma a ndo simular a existéncia de negdcios
e/ou operacdes para auferir beneficios fiscais e tributarios;

(xxix) existéncia, a ser determinada a critério do Coordenador Lider, de forma devidamente
justificada, de condigbes favoraveis de mercado para a implementacdo e finalizacdo da
Oferta;

(xxx) divulgacdo de informagdes da Classe, necessarias a preparagdo de toda a
documentagdo legal, em forma e substancia satisfatérias a ANBIMA, nos termos dos
coédigos da ANBIMA aplicaveis, assim como satisfatérias ao Coordenador Lider; e

(xxxi) aceitacdo, pela Administradora e pela Gestora de eventuais alteragdes dos termos e
condicdes do presente Contrato de Distribuicdo, no caso de ocorréncia da hipdtese
previstas sobre condicdes de mercado (Market Flex), se aplicavel.

O Coordenador Lider podera, desde que razoavelmente fundamentado, a seu exclusivo
critério, dispensar o cumprimento de quaisquer das Condicbes Precedentes do Contrato de
Distribuicdo, caso em que ndo havera a resilicdo do Contrato de Distribuicdo.

Exceto pelas condicGes precedentes listadas acima e o atingimento do Valor Minimo da
Emissdo, ndo ha outras condigbes a que a Oferta estd submetida.

Instituicoes Participantes da Oferta

Para fins de cumprimento do objeto do Contrato de Distribuicdo, o Coordenador Lider
podera, sujeito aos termos e as condigdes do Contrato de Distribuicdo, convidar outras
instituicbes financeiras integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios,
autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro e credenciadas junto a B3, para
participarem do Periodo de Distribuicdo, quais sejam, as Instituicdes Participantes. Os
Participantes Especiais poderao aderir a este Contrato de Distribuicao, mediante assinatura
de Termo de Adesédo ao Contrato de Distribuicdo, nos termos la descritos.
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Demonstrativo dos Custos de Distribuicdo

| % em relacao
Valor por ao preco

Custos Indicativos da Oferta* Base R$ Cota (R$) unitario da

Cota

Comissao Ele Coordenacao e 2.000.000,00 0,08 0,96%
Estruturacao

Comissao de Distribuigao 6.000.000,00 0,23 2,88%
TOTAL A SER PAGO PELO

FUNDO 8.000.000,00 0,31 3,84%
Assessores Legais 250.000,00 0,01 0,12%
CVM - Taxa de Registro 60.000,00 0,00 0,03%
B3 - Taxa de Anadlise de Ofertas o
Publicas de Distribuicdo de Cotas TBD 0,00 0,00%
B3 -;I'axa-de Distribuigdo Pacote TBD 0,00 0,00%
Padrao (Fixa)

B3 - Taxa de Distribuigao de Cotas TBD 0,00 0,00%
(Variavel)

TOTAL A SER ARCADO COM

RECURSOS PROVENIENTES DA o
TAXA DE DISTRIBUICAO 310.000,00 0,01 0,15%
PRIMARIA

TOTAL DE CUSTOS DA OFERTA 8.310.000,00 0,32 3,99%

*Valores estimados com base na colocagdao do Montante Inicial da Oferta,
sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria.

Custo por Cota (em R$):

PREGO DE EMISSAO

PRECO DE CUSTO POR % EM RE!.A(;Z\O AO PRECO
EMISSAO (R$) (¥ COTA (R$) UNITARIO DA COTA DICSC:_'SIB?EEQ';':(;{‘M}?";Q ?:$)
R$ 8,00 R$ 0,32 3,99% R¢$ 8,32
@ Os custos listados deverdo ser integralmente suportados pelo Fundo com recursos proprios;
2 Valores estimados com base na colocacdo do Valor Inicial da Emissdo, acrescido de tributos;
3 Valores estimados.

O montante devido aos Participantes Especiais pelo servigo de distribuicdo das Cotas sera
descontado do valor total da Remuneracao de Distribuicdo devida pelo Fundo ao
Coordenador Lider, incidente sobre o volume financeiro das Cotas efetivamente adquiridas
pelos Investidores vinculados as respectivas Instituicdes Participantes da Oferta.

O CUSTO UNITARIO POR COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELACAO AO
VALOR INICIAL DA EMISSAO DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA
ALCANCE O VALOR INICIAL DA EMISSAO.
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12. INFORMAGOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS

O Fundo pretende destinar e aplicar os recursos liguidos a serem captados na Oferta, DE
FORMA ATIVA E DISCRICIONARIA, por recomendagcao da Administradora e respeitando o
previsto na Politica de Investimento disposta no Regulamento, observado o disposto na
secao “Destinacdo dos Recursos” na pagina 14 deste Prospecto.
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13. DOCUMENTOS E INFORMAGOES INCORPORADOS
AO PROSPECTO POR REFERENCIA

Regulamento do Fundo
O Regulamento do Fundo, é incorporado por referéncia a este Prospecto.

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 informacdes de fundos”, em
seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar “FIGTREE RENDA
EDUCACIONAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”.

O Regulamento consta, ainda, do Anexo A deste Prospecto.
Demonstracoes financeiras e informes

As informacodes referentes a situacdo financeira do Fundo, incluindo as demonstracdes
financeiras, os informes mensais e trimestrais, nos termos da Resolucdao CVM 175, sao
incorporados por referéncia a este Prospecto, e se encontram disponiveis para consulta
nos seguintes websites:

L CVM:

fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico (neste website, na parte esquerda da tela,
clicar em “Exibir Filtros”; digitar no campo “"Nome do Fundo” o nome “FIGTREE RENDA
EDUCACIONAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”; clicar no link do nome do Fundo;
acessar o sistema Fundos.Net e, entdo, localizar o documento desejado), selecionar, no
campo “Tipo”, na linha do respectivo “Informe Mensal”, “"Informe Trimestral” ou “Informe
Anual”, a opcao de download do documento no campo “Ac¢des”).

° Fundo:

https:/ /www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria (neste
website selecionar “Fundos”, depois pesquisar por “FIGTREE RENDA EDUCACIONAL FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” e entdo localizar “Documentos”, acessar as
Demonstragoes Financeiras, apds divulgadas).

O Fundo tem escrituracdo contabil prdpria, destacada daquela relativa a Administradora,
encerrando o seu exercicio social em 31 de dezembro de cada ano. Para efeito contabil,
sera considerado como valor patrimonial das cotas o quociente entre o valor do patrimoénio
liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de cotas emitidas.

As demonstragdes financeiras do Fundo serdo auditadas anualmente por empresa de
auditoria independente registrada na CVM. A Administradora contratard o Auditor
Independente, empresa de auditoria independente devidamente registrada junto a CVM
para o exercicio da atividade de auditoria independente no ambito do mercado de valores
mobilidrios, para realizar a auditoria anual das demonstragoes financeiras do Fundo.

Informacgdes da Administradora

As informacdes referentes a Administradora, incluindo respectivos formularios de
referéncia, sdo incorporadas por referéncia a este Prospecto, e se encontram disponiveis
para consulta nos seguintes websites:

] CVM:

www.cvm.gov.br (neste website, na parte esquerda da tela, clicar em “Regulados”; clicar
em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”; clicar em “Administradores de
Carteira” e “Formulario de Referéncia de Administradores de Carteira”; digitar o CNPJ da
Administradora no primeiro campo disponivel e selecionar o item desejado;

° Administradora:
ri.btgpactual.com/documentos-cvm/ (neste website, clicar em “Formulario de

Referéncia” e selecionar o documento desejado).
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14. IDENTIFICAGCAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS

Administradora BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar, parte, Torre Corcovado
CEP 22250-040, Rio de Janeiro — RJ]

At.: Carlos Kessler

Telefone: (21) 3262-9600

E-mail: ol-comunicados-afs@btgpactual.com

FIGTREE CAPITAL ADMINISTRACAO DE RECURSOS
LTDA.

Rua Gomes de Carvalho, 1069, Conj. 142, Itaim Bibi, CEP:
04547-004, Sao Paulo - SP

At.: Adriano Bernardi

Telefone: (11) 99374-1002

Gestor

E-mail: adriano.bernardi@figtreecapital.com.br

Coordenador Lider A Administradora, qualificada acima.

Escriturador A Administradora, qualificado acima.

Assessor legal da Oferta VIEIRA REZENDE ADVOGADOS

Avenida Brigadeiro Faria Lima 3.355, CEP: 04538-133, Sao
Paulo - SP

A/C: Celso Contin

Telefone: (11) 3704-3959

E-mail: ccontin@vieirarezende.com.br

Website: https://www.vieirarezende.com.br/

Auditor Independente do |O Fundo esta em fase pré-operacional e, portanto, ainda
Fundo nao foi contratada empresa de auditoria.

Declaracdao de Informacgodes e Esclarecimentos

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtencgdo de
copias do Regulamento, deste Prospecto, do Contrato de Distribuicdo e dos respectivos
Termos de Adesdo ao Contrato de Distribuicdo, os interessados deverao dirigir-se a sede da
Administradora, do Coordenador Lider, da CVM, da B3 e/ou dos Participantes Especiais, nos
enderegos e websites indicados acima.

As versoes eletronicas do Regulamento, do Prospecto, do Ato de Aprovacdo da Oferta, do
Fato Relevante e demais documentos da Oferta podem ser obtidas por meio dos websites
da Administradora, do Coordenador Lider, da CVM, ou da B3 abaixo descritos, sendo que o
Prospecto se encontra a disposicdo dos Investidores na CVM e na B3 para consulta:

Administradora/Coordenadora Lider

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

Praia de Botafogo, n°® 501, 5° andar, parte, Torre Corcovado,
CEP 22250-040, Rio de Janeiro - R] 53



Para acesso ao Prospecto, consulte a pagina https://www.btgpactual.com/asset-
management/administracao-fiduciaria (neste website selecionar “Fundos”, depois
pesquisar por “FIGTREE RENDA EDUCACIONAL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO” e entdo localizar “"Documentos”, acessar “Prospecto”, e entao clicar
em “2023", e selecionar o documento desejado);

CVvM

Rio de Janeiro:

Rua Sete de Setembro, n© 111

20,30, 50, 60 (parte), 239, 26° ao 340 andares

CEP 20050-901 - Rio de Janeiro — R] Tel.: (21) 3545-8686

Sdo Paulo:

Rua Cincinato Braga, n© 340, 29, 3° e 40 andares
Edificio Delta Plaza

CEP 01333-010 - S3o Paulo - SP Tel.: (11) 2146-2000

Website:

fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico (neste website, na parte esquerda da tela, clicar em
“Exibir Filtros”; digitar no campo "“"Nome do Fundo” o nome “FIGTREE RENDA
EDUCACIONAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”; clicar no link do nome do
Fundo; acessar o sistema Fundos.Net e, entdo, localizar o documento desejado)

B3

Praca Antonio Prado, n°® 48, 7° andar, Centro, CEP 01010-901 - Sao Paulo - SP
Tel.: (11) 3233-2000
Fax: (11) 3242-3550

Website: https://www.b3.com.br (neste website, acessar a aba “Produtos e Servigos”, em
“Solucdo para Emissores”, localizar “Ofertas Publicas” e clicar em “saiba mais”, clicar em
“Ofertas em andamento”, selecionar “Fundos”, clicar em “FIGTREE RENDA EDUCACIONAL
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - 13 Emissdo” e, entdo,

localizar o “Prospecto”).

Declaragao de Registro do Emissor
O Emissor declara que o seu registro junto a CVM se encontra devidamente atualizado.

Declaracao de Veracidade das informagoes contidas no prospecto nos termos do
art. 24 da Resolucao CVM 160, atestando a veracidade das informagodes contidas
no prospecto

A Administradora prestou declaracao de veracidade, nos termos do artigo 24 da Resolucdo
CVM 160, declarando que as informagdes fornecidas no ambito da Oferta, inclusive as
constantes deste Prospecto, sdo suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais,
permitindo aos Investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta.

O Coordenador Lider prestou declaracdo de veracidade, nos termos do artigo 24 da
Resolugdao CVM 160, declarando que tomou todas as cautelas e agiu com elevados padroes
de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que as
informacgdes fornecidas pelo Fundo e pela Administradora no a@mbito da Oferta, inclusive
as constantes deste Prospecto e do Estudo de Viabilidade anexo a este Prospecto, sdo
suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo aos investidores uma
tomada de decisdao fundamentada a respeito da Oferta.
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15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES

Informacoes Relevantes do Fundo
Base legal e Classificacao ANBIMA

O Fundo, constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracdo
indeterminado, é regido pelo Regulamento e tem como base legal a Lei n® 8.668/93 e a
Resolucdo CVM 175.

O Fundo é classificado de acordo com as normas da ANBIMA como “Gestdo Ativa”,
“Mandato FII de Renda”, segmento “Educacional”, nos termos das Regras e Procedimentos
ANBIMA para Classificagdo de FII n© 10, de 23 de maio de 2019.

O Fundo esta registrado na ANBIMA nos termos dos artigos 2° e seguintes do Anexo III ao
Codigo ANBIMA de Administracdao de Recursos de Terceiros.

Forma de Constituicdao

O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, de modo que as Cotas somente
serdo resgatadas em caso de liquidacdo do Fundo.

Prazo de Duracéo
O Fundo tem prazo de duracgdo indeterminado.
Publico-alvo

O Fundo é destinado a investidores em geral, que busquem rentabilidade compativel com
a politica de investimento, composicao e diversificagcdo da carteira do Fundo e que aceitem
0S riscos associados aos investimentos realizados pelo Fundo.

Objetivo de Investimento

A classe tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizacao e rentabilidade de suas
cotas, conforme politica de investimento definida abaixo, por meio de: (i) investimento em
empreendimentos imobiliarios, primordialmente, por meio da aquisicdo de empreendimentos
imobilidrios prontos e construidos, seja pela aquisicdo da totalidade ou de fracdo ideal de
cada ativo, para posterior locacdo por meio de contrato “atipico”, na modalidade “sale and
leaseback” na forma do art. 54-A da Lei n.© 8.245, de 18 de outubro de 1991 (“Contratos de
Locacdo Atipica”), conforme alterada ou arrendamento, inclusive de bens e direitos a eles
relacionados, passiveis de locacdo a uma instituicdo de ensino (“IE”), atuando como
vendedora e/ou locataria (“Ativos Alvo”); (ii) exploracdao comercial, por meio de locagdo; e
(iii) eventual comercializacdo dos Ativos Alvo, observados os termos e condicbes da
legislacdo e regulamentacdo vigentes; e (ii) “Ativos de Liquidez”, representados por: (i) cotas
de fundos de investimento financeiro do tipo “fundo de investimento renda fixa”, regulados
pela Resolucdo 175, de liquidez compativel com as necessidades do classe, de acordo com
as normas editadas pela CVM, e desde que tais fundos de renda fixa nao invistam em
derivativos a qualquer titulo; (ii) titulos de emissdo do Banco Central do Brasil - BACEN; (iii)
certificados e recibos de depdsito a prazo e outros titulos de emissdo de instituicbes
financeiras de primeira linha, incluindo, sem limitagdo, certificados de depodsito bancario
(CDB); e (iv) operagdes compromissadas lastreadas em titulos publicos federais.

Para mais informagodes sobre a Politica de Investimentos, veja o artigo 3° do Regulamento.

OS OBJETIVOS DO FUNDO, DISPOSTOS NESTE PROSPECTO E NO REGULAMENTO,
NAO REPRESENTAM, SOB QUALQUER HIPOTESE, GARANTIA DO FUNDO, DA
ADMINISTRADORA DO CUSTODIANTE OU DOS COORDENADORES QUANTO A
SEGURANCA, A RENTABILIDADE E A LIQUIDEZ DOS ATIVOS FINANCEIROS
INTEGRANTES DA CARTEIRA DO FUNDO.

Politica de Investimento, Composicdo e Diversificacao da Carteira
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Os recursos da classe serdo aplicados, segundo a politica de investimentos, com a
finalidade de, fundamentalmente: (i) auferir receitas por meio de locagao, arrendamento
ou exploracdo do direito de superficie dos imoéveis integrantes do seu patrimonio
imobiliadrio, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos; (ii) auferir ganho de capital
nas eventuais negociacdes dos Ativos Alvo que vier a adquirir e posteriormente alienar; e
(iii) auferir rendimentos advindos dos demais ativos especificados no Regulamento.

Os objetivos do Fundo, previstos neste titulo “Politica de Investimento, Composicao e
Diversificacdao de Carteira” e no Regulamento, ndo representam, sob qualquer hipotese,
garantia do Fundo, da Administradora ou da Administradora quanto a seguranca, a
rentabilidade e a liquidez das Cotas e dos demais ativos financeiros integrantes da carteira
do Fundo.

Demais Informacgées sobre a Politica de Investimento

Conforme previsto nas “"Regras e Procedimentos ANBIMA para o Exercicio de Direito
de Voto em Assembleias n° 02", A ADMINISTRADORA ADOTA POLITICA DE
EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO (“POLITICA DE VOTO”) EM ASSEMBLEIAS, QUE
DISCIPLINA OS PRINCIiPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO AS
MATERIAS RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE
VOTO EM NOME DO FUNDO. A POLITICA DE VOTO ORIENTA AS DECISOES DA
ADMINISTRADORA EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS QUE CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO. NA
HIPOTESE DE COMPARECIMENTO E DE EFETIVO EXERCICIO DO DIREITO DE
VOTO, A ADMINISTRADORA COLOCARA A DISPOSICAO NA SUA SEDE O MATERIAL
REFERENTE A ASSEMBLEIA GERAL, PARA EVENTUAL CONSULTA.

A versdo integral da politica de exercicio de direito de voto do Gestor encontra-se disponivel
em seu site no seguinte enderego:

https://www.figtreecapital.com.br/politicas-regulatorias

Sem prejuizo da observancia da sua Politica de Voto, a Administradora votard nas
assembleias gerais de cotistas em estrita conformidade com a orientacao de voto aprovada
pelos Cotistas, em assembleia geral.

Distribuicdo de Rendimentos, Amortizacao Extraordinaria e Resgate das Cotas

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da legislacao e
regulamentacdo aplicaveis (“Montante Minimo de Distribuicdo”). Ao longo de cada
semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa podera, a critério do Gestor e
de comum acordo com o Administrador, ser distribuido aos cotistas, mensalmente, sempre
no 100 (décimo) dia atil do segundo més subsequente ao més de competéncia ("Més de
Competéncia” e “Data de Distribuicdo”, respectivamente), de forma total ou parcial, em
gualquer percentual, observado que, na Data de Distribuicao relativa ao 6° (sexto) Més de
Competéncia de cada semestre, tenha-se pago, ao menos, o Montante Minimo de
Distribuicdo, nos termos do art. 109, paragrafo Unico, da Lei 8.668.

NOS PROCEDIMENTOS DESCRITOS NESTE TITULO “DISTRIBUICAO DE
RENDIMENTOS, AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA E RESGATE DE COTAS” E NO
REGULAMENTO NAO CONSTITUEM PROMESSA OU GARANTIA DE QUE HAVERA
RECURSOS SUFICIENTES PARA O PAGAMENTO DAS COTAS, REPRESENTANDO
APENAS UM OBJETIVO A SER PERSEGUIDO. AS COTAS SOMENTE SERAO
AMORTIZADAS OU RESGATADAS SE OS RESULTADOS DA CARTEIRA DO FUNDO
ASSIM PERMITIREM. LEIA A SECAO “REGRAS DE TRIBUTAGAO DO FUNDO”, NA
PAGINA 57 DESTE PROSPECTO. O INVESTIDOR DEVE LER OS FATORES DE RISCO
“"DESENQUADRAMENTO DO FUNDO”, “"ALTERACAO DO REGIME TRIBUTARIO” E
“TRIBUTACAO DA DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS”, NA SEGAO “FATORES DE
RISCO”, NAS PAGINAS 16 A 30 DESTE PROSPECTO.

Do Exercicio Social do Fundo e das Demonstracoes Contabeis

O exercicio social do Fundo tem duracdo de 12 (doze) meses, encerrando o0 seu exercicio
social em 31 de dezembro de cada ano. O Administrador contratard o Auditor
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Independente, devidamente autorizada pela CVM para o exercicio da atividade de auditoria
independente no ambito do mercado de valores mobiliarios, para realizar a auditoria anual
das demonstragoes financeiras do Fundo. Os trabalhos de auditoria compreendem, além
do exame da exatidao contabil e conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do
Fundo, a verificagdo do cumprimento das disposicOes legais e regulamentares por parte do
Administrador. Maiores Informagdes sobre as demonstracdes financeiras e auditoria podem
ser encontradas no Regulamento.

Contratacao e Substituicao dos Prestadores de Servicos do Fundo

A parte da Administradora e do Custodiante, cuja eventual substituicdo dependerd de
deliberacao dos Cotistas reunidos em assembleia geral, os demais prestadores de servicos
do Fundo serdo contratados diretamente pela Administradora.

Taxas

Taxa de Administracdo

O Administrador recebera por seus servicos de administracdo, escrituracdo, tesouraria,
custddia e controladoria, uma taxa de administragdo minima de R$ 22.000,00 (vinte e dois
mil reais) mensais, valor este a ser corrigido em janeiro de cada ano pela variacdo do IPCA
("Taxa de Administracdo”) ou um percentual variavel de:

PL Percentual
R$ 0,00 a R$ 200.000.000,00 0,20% a.a.
R$ 200.000.000,00,01 al|0,175% a.a.

R$ 350.000.000,00,00

Acima de R$ 350.000.000,00,01 0,15% a.a.

A Taxa de Administracdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o 5°
(quinto) dia util do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados.

A remuneracdo acima prevista sera escalonada na margem, isto &, a cada intervalo sera
aplicada a remuneracgao descrita, devendo ser paga pelo Fundo de forma incremental, nos
termos estabelecidos no regulamento do Fundo.

O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas
diretamente pela classe aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatorio
dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administragao.

Taxa de Gestao

O Gestor recebera por seus servicos uma taxa de administracdao equivalente a soma dos
seguintes montantes (“"Taxa de Gestdo”): (a) 0,75% (setenta e cinco centésimos por cento)
ao ano, a razdo de 1/12 (um doze avos), aplicado (a.1) sobre o valor contabil do patrimonio
liguido da classe; ou (a.2) caso as cotas da classe tenham integrado ou passado a integrar,
no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que
considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacdo que considerem o volume
financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de
mercado do Fundo, calculado com base na média didria da cotacdo de fechamento das
cotas de emissdo da classe no més anterior ao do pagamento da remuneragdo (“Base de
Calculo da Taxa de Gestdo”), observado o valor minimo mensal de R$ 40.000,00 (quarenta
mil reais), atualizado anualmente pela variagdo do IGP-M, a partir do més subsequente a
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data de funcionamento da classe perante a CVM; e (b) caso as cotas encontrem-se
registradas em central depositaria da B3 para negociacdo em mercado de bolsa, o
montante equivalente a 0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) ao ano, a razdo de
1/12 (um doze avos), aplicado sobre a Base de Calculo da Taxa de Gestdo, observado o
valor minimo mensal de R$ 40.000 (quarenta mil reais), atualizado anualmente segundo
a variacao do IGP-M, a partir do més subsequente a data de encerramento da Primeira
Emissdo de Cotas.

A Taxa de Gestdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o 5° (quinto)
dia util do més subsequente ao més em que os servicos forem prestados

O Gestor pode estabelecer que parcelas da Taxa de Gestdo sejam pagas diretamente pela
classe aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatério dessas parcelas
nao exceda o montante total da Taxa de Administracao

Taxa de Performance

Sera cobrada da Classe Taxa de Performance, a ser paga diretamente ao GESTOR,
correspondente a 15% (quinze por cento) da valorizacdo do Valor Unitario das Cotas da
classe Unica que exceder 100% (cem por cento) do IPCA acrescido de 10% (dez por cento),
ja deduzidos os demais Encargos, inclusive a Taxa de Administragdo e Taxa de Gestdo.

A Taxa de Performance serd calculada e provisionada diariamente, por Dia Util, sendo
efetivamente apurada no Gltimo Dia Util dos meses de junho e dezembro de cada ano, ou
guando da Amortizagdo integral das Cotas, conforme o caso, e paga em até 10 (dez) Dias
Uteis de referida apuracso.

Taxa de Consultoria

A Classe sera responsavel pelo pagamento de uma remuneracdo de 0,15% (quinze
centésimos por cento) ao ano ao Consultor Especializado, a razdo de 1/12 (um doze avos),
calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do
Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragao (“Base de Calculo da Taxa de
Consultoria”).

A Taxa de Consultoria serd calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o 5°
(quinto) dia util do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados

Regras de Tributacdo do Fundo

A presente secdao destina-se a tracar breves consideracdes a respeito do tratamento
tributario a que estdo sujeitos o Fundo e seus Cotistas. As informagoes abaixo baseiam-se
na legislacdo patria vigente a época da elaboracdo deste Prospecto. Alguns titulares de
Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributacdo especifica, dependendo de sua
qualificacdo ou localizagdo. Os Cotistas ndao devem considerar unicamente as informagodes
contidas neste Prospecto para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar
seus proprios assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada
investimento e dos impactos tributarios vinculados as peculiaridades de cada operagéo.

Para fins do disposto abaixo:

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

“IOF/Cambio” significa o Imposto sobre Operacdes de Crédito, Cambio e Seguro, ou
relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios, que incide sobre operacGes relativas a cambio.
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“IR” significa o Imposto de Renda.
Tributacdo Aplicavel aos Cotistas do Fundo
A) IOF/Titulos:

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate,
liguidacao, cessao ou repactuacao das Cotas, conforme preveem os artigos 28 e 32 do
Decreto 6.306, mas a cobranca do imposto fica limitada a percentuais do rendimento
previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto 6.306, a depender do prazo do
investimento. Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do Fundo ficardo
sujeitos a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, tendo em vista que: (i)
dificilmente o prazo para resgate ou liquidacdo sera inferior a 30 (trinta) dias (prazo a
partir do qual é aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdao das Cotas é regularmente
realizada em bolsa de valores. Em qualquer caso, o Poder Executivo esta autorizado a
majorar a aliquota do IOF/Titulos até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata. Nos termos dos
artigos 29 e 30 do Decreto 6.306, aplica-se a aliquota de 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) nas operagdes com titulos e valores mobilidrios de renda fixa e de
renda variavel, efetuadas com recursos provenientes de aplicacdes feitas por investidores
estrangeiros em cotas de Fundo de Investimento Imobilidrio, observado o limite de (i) 5%
(cinco por cento) caso o fundo esteja constituido e em funcionamento regular, até um ano
da data do registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo ndo esteja
constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

B) IOF/Cambio:

As operacOes de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento
nos mercados financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Cotas do Fundo e/ou
retorno ao exterior dos recursos aplicados estao sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento)
do IOF/Cambio, conforme prevé o artigo 15-B, incisos III e XVI, do Decreto 6.306.
Atualmente, as operacdes de cambio realizadas para remessa de juros sobre o capital
proprio e dividendos ao exterior também estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento)
do IOF/Cambio, nos termos do inciso XIII, do artigo 15-B, do Decreto 6.306. Em qualquer
caso, Poder Executivo estd autorizado a majorar a qualquer tempo a aliquota do
IOF/Cambio até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento).

C) IR:

O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do
Fundo, isto &, Brasil ou Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a
obtencdo de rendimento, quais sejam, a cessao ou alienacdao, o resgate e a amortizacao
de Cotas do Fundo, e a distribuicdo de lucros pelo Fundo. O Fundo devera distribuir a seus
Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em
30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

(i) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdo ou alienagcdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como
os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR, a aliquota de 20% (vinte por
cento), nos termos do artigo 37 da Instrucao Normativa n® 1.585, de 31 de agosto de 2015
(“Instrucdo RFB 1.585"), devendo o tributo ser apurado da seguinte forma: a) Beneficiario
pessoa fisica: o ganho de capital devera ser apurado de acordo com as regras aplicaveis
aos ganhos de capital auferidos na alienacao de bens e direitos de qualquer natureza
quando a alienagdo for realizada fora da bolsa de valores ou como ganho liquido, de acordo
com as regras aplicaveis as operagoes de renda variavel, quando a alienagdo ocorrer em
bolsa; e b) Beneficiario pessoa juridica: o ganho liquido sera apurado de acordo com as
regras aplicaveis as operagdes de renda varidvel quando a alienagao for realizada dentro
ou fora da bolsa de valores. O IR pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de
investidores pessoas fisicas, e (ii) antecipacdo do Imposto sobre a Renda das Pessoas
Juridicas (“IRPJ”) para os investidores pessoa juridica (nos regimes de lucro presumido,
real e arbitrado). Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho sera incluido na base de
calculo da CSLL.
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As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por
cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente
a R$240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas
juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9% (nove por cento). Os rendimentos e ganhos
auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas sob a sistematica ndo
cumulativa, sujeitam-se a contribuigdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta
e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente conforme Decreto
n° 8.426, de 1° de abril de 2015.

Por outro lado, no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuicdes
pela sistematica cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo FII ndo integram a
base de cdlculo das contribuicdes do Programa de Integracdo Social (“PIS”) e da
Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social ("COFINS”). Sem prejuizo da
tributacdo acima, conforme prevé o artigo 63 da Instrugdo RFB 1.585, havera a retencéao
do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes de
negociacbes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcao
ndo organizado com intermediacdo. Nos termos do artigo 39, inciso III e paragrafo Unico,
da Lein% 11.033, conforme alterada, o Cotista pessoa fisica gozara de tratamento tributario
especial em que os rendimentos distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR, desde que
sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes condicdes: (i) esse Cotista seja titular
de cotas que representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas do Fundo
e |he confiram direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) a negociacao de cotas do Fundo seja
admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado; e (iii)
as cotas do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre 100 (cem) Cotistas. O beneficio
ndo sera concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na forma da
alinea “a” do inciso I do paragrafo Unico do art. 2° da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de
1999, titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das
cotas emitidas pelo Fundo, ou ainda cujas cotas lhes derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo

(ii) Cotistas residentes no exterior

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento
tributario aplicavel aos Cotistas Residentes no Brasil. Todavia, nos termos do artigo 89,
inciso II, da Instrugao RFB 1.585, os ganhos auferidos pelos investidores estrangeiros na
cessdo ou alienagdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse
tratamento privilegiado aplica-se aos investidores estrangeiros que (i) nao residirem em
pais ou jurisdicdo com tributacdo favorecida; e (ii) aplicarem seus recursos no Brasil por
intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo do CMN n° 4,373, de 29 de setembro
de 2014, conforme alterada. Os ganhos auferidos pelos investidores na cessdo ou alienagao
das Cotas em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado que atendam aos
requisitos acima podem estar sujeitos a um tratamento especifico (e.g. a isencdo de IR
prevista para pessoa fisica com residéncia no Brasil e investimento em Fundo de
Investimento Imobiliario, conforme acima, alcanca as operagoes realizadas por pessoas
fisicas residentes no exterior, inclusive em pais com tributacdo favorecida). Para maiores
informacdes sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus assessores
legais. No entender das autoridades fiscais, sao atualmente considerados paises ou
jurisdicoes de tributacdo favorecida (“JTF”), aqueles listados no artigo 1° da Instrugao
Normativa da Receita Federal n°® 1.037, de 4 de junho de 2010, conforme alterada.

Tributagdo aplicavel ao Fundo
A) IOF/Titulos:

Conforme prevé o artigo 32, paragrafo 29, inciso II, do Decreto 6.306, as aplicacbes
realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, mas
o Poder Executivo esta autorizado a majorar essa aliquota até o percentual de 1,50% (um
inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata.
Ndo sera aplicada a aliquota de 0% (zero por cento) quando o Fundo detiver operagoes
com titulos e valores mobilidrios de renda fixa e de renda variavel efetuadas com recursos
provenientes de aplicagdes feitas por investidores estrangeiros em Cotas do Fundo, ocasiao
na qual sera aplicada a correspondente aliquota, conforme o caso, nos termos da legislacdo
aplicavel.
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B) IR:

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operagdes realizadas pela carteira do
Fundo ndo estardo sujeitos ao IR. Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar
recursos preferencialmente a aquisigdo de ativos financeiros imobilidrios, em especial cotas
de Fundos de Investimento Imobiliario, conforme item “Destinagdo de Recursos” acima, o
Fundo se beneficiara de dispositivos da legislacdo de regéncia que determinam que ndo estao
sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia de aplicagdes nos seguintes Ativos:
(i) letras hipotecarias; (ii) CRI; (iii) letras de crédito imobiliario; e (iv) cotas de Fundos de
Investimento Imobilidrio, quando negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no
mercado de balcdo organizado e que cumpram com os demais requisitos previstos para a
isencdo aplicavel aos rendimentos auferidos por pessoas fisicas, acima mencionados.
Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de
renda variavel distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos
estardo sujeitos a incidéncia do IR de acordo com as mesmas normas aplicaveis as pessoas
juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago pela carteira do Fundo podera ser
compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de
rendimentos aos seus Cotistas de forma proporcional, exceto com relagdo aos Cotistas
isentos na forma do artigo 36, paragrafo 3°, da Instrucao RFB 1.585.

Cabe ainda esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita
Federal do Brasil, os ganhos de capital auferidos pelo Fundo na alienagdao de cotas de outros
Fundos de Investimento Imobilidrio serdo tributados pelo IR a aliquota de 20% (vinte por
cento), conforme posicionamento manifestado por intermédio da Solucdo de Consulta Cosit
n° 181, de 04 de julho de 2014. O recolhimento do IR sobre as operacdes acima nao
prejudica o direito da Administradora e/ou do Gestor de tomar as medidas cabiveis para
guestionar tal entendimento e, em caso de éxito, suspender tal recolhimento, bem como
solicitar a devolugao ou a compensacao de valores indevidamente recolhidos.

C) Outras consideragodes:

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

Considera-se pessoa ligada ao Cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2°
(segundo) grau; e (ii) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o
29 (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao Cotista pessoa juridica, a pessoa que
seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 1° e 2° do artigo
243 da Lei 6.404. O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste Fundo
no mercado, devera observar se as condicdes previstas acima sdo atendidas para fins de
enquadramento na situacdo tributaria de isengcao de IRRF e na declaracdo de ajuste anual
de pessoas fisicas.

A ADMINISTRADORA NAO,DISPGE DE MECANISMOS PARA EVITAR ALTERAGCOES
NO TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS COTISTAS
OU PARA GARANTIR O TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.
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ANEXOS:

ANEXO A REGULAMENTO
ANEXO B ATO DE APROVACAO DA OFERTA
ANEXO C ESTUDO DE VIABILIDADE
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Anexo | ao Regulamento
CLASSE UNICA DE COTAS RESPONSABILIDADE LIMITADA DO FIGTREE RENDA
EDUCACIONAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

PARTE GERAL

CAPITULO 1 FUNDO

1.1 FIGTREE RENDA EDUCACIONAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“FUNDQ”), regido
pela Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (Cddigo Civil), Lei n.° 8.668, de 25 de
junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668”), pela parte geral e Anexo Normativo Ill da Resolugao
n® 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada, da Comissdo de Valores Mobiliarios
(respectivamente, “Resolucéo 175" e “CVM”), tera como principais caracteristicas:

Classe Unica.

Indeterminado, exceto se de outra forma vier a ser deliberado pelos
cotistas reunidos em assembleia geral de cotistas.

BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios, instituicdo financeira, com sede na Cidade e
Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar
(parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ
sob 0 n° 59.281.253/0001-23 e credenciada como administradora de
carteira, de acordo com o Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de
margo de 2006 (“ADMINISTRADOR”), responsavel pela administragéo
fiduciaria.

Figtree Capital Administracdo de Recursos Ltda., sociedade
limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Rua Gomes de Carvalho, 1069, Conj. 142Itaim Bibi, CEP 04547-004,
inscrito no CNPJ sob o n° 47.326.127/0001-69, sociedade autorizada
pela CVM para o exercicio profissional de administracéo de carteiras
de valores mobiliarios, por meio do Ato Declaratério n® 20.449, de 15
de Dezembro de 2022 (“GESTOR” ou “Prestador de Servico
Essencial” e, quando referido conjuntamente com o
ADMINISTRADOR, os “Prestadores de Servi¢cos Essenciais”).
Foro da Cidade de Sé&o Paulo, Estado de S&o Paulo.

Ultimo dia til de dezembro de cada ano.

1.1 Este regulamento é composto por esta parte geral, um ou mais anexos, conforme o nimero de classes
aqui previsto, e seus respectivos apéndices, relativo a cada subclasse de cotas (respectivamente,
“‘Regulamento”, “Parte Geral”, “Anexos” e “Apéndices”).

Cotas de Classe Unica Anexo |

1.2 Durante o Prazo de Duracdo, o Fundo podera constituir diferentes Classes de Cotas, que terdo
patriménio segregado e direitos e obrigacdes distintos, nos termos do Artigo 5° da Resolu¢édo CVM 175,
por ato conjunto do ADMINISTRADOR e do GESTOR.
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1.3

14

15

O Anexo de cada classe de cotas, conforme aplicavel, disp6e, sem prejuizo de outros requisitos e
informacdes previstos na regulamentacao, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo a
indicacdo dos demais prestadores de servicos; (ii) responsabilidade dos cotistas e regime de
insolvéncia; (iii) condicdes de resgate e amortizacao; (iv) assembleia especial de cotistas e demais
procedimentos aplicaveis as manifestacdes de vontade dos cotistas; (v) remuneracao dos prestadores
de servicos; (vi) politica de investimentos e composicao e diversificacdo da carteira, bem como os
requisitos e critérios correlatos referentes a selecéo e realizacdo de investimentos e desinvestimentos;
e (vii) fatores de risco.

O Apéndice de cada Subclasse de Cotas, conforme aplicavel, dispde, sem prejuizo de outros requisitos
e informacgdes previstos na regulamentagdo, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo
publico-alvo e direito de preferéncia para aquisicao de cotas em novas emissoes; e (ii) bases de calculo
e percentuais para céalculo da Taxa de Administracdo, Taxa de Gestédo e Taxa de Performance.

Para fins do disposto neste Regulamento, seus Anexos e Apéndices: (i) os termos e expressfes
indicados em letra mailscula, no singular ou no plural, terdo os significados atribuidos a eles conforme
as defini¢es indicadas no Glossario apenso a este Regulamento e no decorrer do documento; (ii)
referéncias a Artigos, paragrafos, incisos ou itens aplicam-se a Artigos, paragrafos, incisos ou itens
deste Regulamento, seus Anexos e Apéndices, conforme aplicavel; (iii) todos os prazos previstos neste
Regulamento, seus Anexos e Apéndices serdo contados na forma prevista no Artigo 224 da Lei n°
13.105, de 16 de marc¢o de 2015, isto €, excluindo-se o dia do comego e incluindo-se o do vencimento;
e (iv) caso qualquer data em que venha a ocorrer evento nos termos deste Regulamento, seus Anexos
e Apéndices n&o seja Dia Util, conforme definigio nele prevista, considerar-se-a como a data do referido
evento o Dia Util imediatamente seguinte.

CAPITULO 2 RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS

2.1

Os Prestadores de Servigos Essenciais e demais prestadores de servicos do FUNDO respondem
perante a CVM, nas suas respectivas esferas de atuagdo, por seus proprios atos e omissdes contrarios
a lei, ao regulamento do FUNDO ou a regulamentacéo vigente, sem prejuizo do exercicio do dever de
fiscalizar, nas hipdteses previstas na regulamentacao aplicavel.

2.1.1 NA&o obstante as atribui¢cdes previstas neste regulamento e na regulamentacédo aplicavel, cabe
ao ADMINISTRADOR praticar os atos necessarios a administragdo do FUNDO, o que inclui,
mas nao se limita a contratagdo, em nome do FUNDO ou da classe de cotas, dos seguintes
servicos: (a) tesouraria, controle e processamento dos ativos; (b) escrituragdo das cotas; (c)
auditoria independente; (d) custddia; e, eventualmente, (e) outros servicos em beneficio do
FUNDO ou da classe de cotas.

2.1.2 Na&o obstante as atribui¢cdes previstas neste regulamento e na regulamentacao aplicavel, cabe
ao GESTOR praticar os atos necessarios a gestédo da carteira de ativos do FUNDO, o que inclui
mas nao se limita a contratacdo, em nome do FUNDO ou da classe de cotas, dos seguintes
servicos: (a) intermediacdo de operacdes para carteira de ativos; (b) distribuicdo de cotas; (c)
Consultoria Especializada; (d) classificacdo de risco por agéncia de classificacdo de risco de
crédito; (e) formador de mercado de classe fechada; (f) cogestdo da carteira de ativos; e,
eventualmente, (g) outros servicos em beneficio do FUNDO ou da classe de cotas.

2.1.3 Caso o prestador de servico contratado pelos Prestadores de Servigos Essenciais ndo seja um
participante de mercado regulado pela CVM, ou o servico prestado ao FUNDO néo se encontre
dentro da esfera de atuacdo da CVM, os Prestadores de Servicos Essenciais seréo
responsaveis apenas pela fiscalizagdo de tal servigo. As atribuicdes e a responsabilidade pela
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prestacéo deste tipo de servico perante o FUNDO e seus cotistas continuardo a exclusivo cargo
do respectivo prestador de servi¢o ora contratado.

2.2 Os Prestadores de Servicos Essenciais respondem, perante 0s cotistas, em suas respectivas esferas
de atuacdo, por eventuais prejuizos causados em virtude de condutas contrarias a este regulamento
ou a regulamentacao aplicavel, comprovados em sentenca judicial ou arbitral transitada em julgado.

2.2.1 Os Prestadores de Servicos Essenciais ndo serdo responsabilizados por prejuizos, danos ou
perdas, inclusive de rentabilidade, que o FUNDO venha a sofrer em virtude da realizacdo de
suas operagoes.

2.3 N&o ha solidariedade entre os prestadores de servicos do FUNDO, incluindo os Prestadores de
Servicos Essenciais, e a contratacdo de outros prestadores de servicos nao altera o regime de
responsabilidade dos Prestadores de Servigos Essenciais e demais prestadores de servigo perante os
cotistas, o FUNDO ou a CVM.

2.4 Os investimentos no FUNDO néo séo garantidos pelo ADMINISTRADOR, pelo GESTOR, por qualquer
mecanismo de seguro ou pelo Fundo Garantidor de Crédito — FGC.

CAPITULO 3 ENCARGOS E RATEIO DE DESPESAS E CONTINGENCIAS DO FUNDO

3.1 O FUNDO tera encargos que lhe poderdo ser debitados diretamente, nos termos da Resolugdo 175, e
quaisquer despesas que nao constituam encargos correm por conta do Prestador de Servi¢o Essencial
que a tiver contratado.

CAPITULO 4 ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

4.1 A assembleia geral de cotistas é responsavel por deliberar sobre as matérias comuns a todas as
Classes de cotas, conforme aplicavel, na forma prevista na Resolu¢éo 175, observado que as matérias
especificas de cada classe ou subclasse de cotas serdo deliberadas em sede de assembleia especial
de cotistas, sem prejuizo de outros requisitos e informacgdes previstos na regulamentacéo vigente,
sendo-lhe aplicaveis as mesmas disposicdes procedimentais da assembleia geral de cotistas.

4.1.1 A convocacdo da assembleia geral de cotistas deve ser feita com, no minimo, 10 (dez) dias
corridos de antecedéncia exclusivamente far-se-4 por meio de correio eletrdnico (e-mail)
enderecado aos cotistas, conforme dados de contato contidos no boletim de subscricéo,
cadastro do cotista junto ao ADMINISTRADOR e/ou ESCRITURADOR, ou conforme
posteriormente informados ao prestador de servico responsavel pelo recebimento de tal
informacao.

4.1.2 Alnstalacdo ocorrera com a presenca de qualquer nimero de cotistas.
4.1.3 A presenca da totalidade dos cotistas suprir4 eventual auséncia de convocacao.

4.1.4 Serdo utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no respectivo aviso de
convocacao, para a coleta das manifestacdes dos cotistas.

415 A cada cotista cabe uma quantidade de votos representativa de sua participacdo na classe de
cotas.

4.1.6 As deliberacdes da assembleia geral de cotistas serdo tomadas por maioria de votos dos
presentes, exceto as deliberacdes relativas a: (i) destituicdo ou substituicdo de Prestador de
Servico Essencial; (ii) fusd@o, incorporacdo, cisdo, total ou parcial, a transformacdo ou a
liquidacao da Classe; e (iii) alteracdo da parte geral do Regulamento, que serdo tomadas pelo
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4.2

4.3

voto dos cotistas que representem a unidade imediatamente superior a metade das cotas
representadas na assembleia geral e, cumulativamente, de cotistas que representem,
necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pela Classe,
caso esta tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas emitidas pela
Classe, caso este tenha até 100 (cem) cotistas.

4.1.7 As demonstracfes contabeis cujo relatério de auditoria ndo contiver opinido modificada podem
ser consideradas automaticamente aprovadas caso a assembleia correspondente ndo seja
instalada em virtude do ndo comparecimento de quaisquer cotistas.

As deliberacdes da assembleia geral de cotistas poderédo ser tomadas mediante processo de consulta
formal, por meio eletrénico, dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada cotista, para resposta no prazo
minimo de 10 (dez) dias corridos contado da consulta. O quérum de deliberagdo da consulta formal é
de maioria simples, independentemente da matéria.

Este regulamento pode ser alterado, independentemente da assembleia geral de cotistas, nos casos
previstos na Resolugéo 175.

CAPITULO 5 TRIBUTACAO

51

5.2

O disposto neste CAPITULO 5 foi elaborado com base na legislacdo e regulamentacdo em vigor e tem
por objetivo descrever de forma sumaria o tratamento tributario aplicavel em regra aos cotistas e ao
FUNDO, nao se aplicando aos cotistas sujeitos a regras de tributagcéo especificas, na forma da legislacao
e regulamentag&o em vigor.

Ha excecdes (inclusive relativas a natureza ou ao domicilio do investidor) e tributos adicionais que podem
ser aplicados, motivo pelo qual os cotistas devem consultar seus assessores juridicos com relacdo a
tributacé@o aplicavel nos investimentos realizados no FUNDO.

Tributagao aplicavel as operagfes da carteira:

Como regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do
FUNDO néo estéo sujeitos a incidéncia do IRF, exceto ganhos
auferidos em aplicagdes financeiras de renda fixa ou variavel,
gue se sujeitam as regras de tributacdo aplicaveis as pessoas
juridicas.

Para os investimentos realizados pelo FUNDO em letras
hipotecérias, certificados de recebiveis imobiliarios, letras de

I. Imposto de | crédito imobiliario e cotas de fundos de investimento imobiliario,
Renda na Fonte | admitidas a negociacao exclusivamente em bolsa de valores ou
(“IRF”): no mercado de balcdo, ha regra de isencdo do IRF, de acordo

com a Lei n°® 12.024 de 27 de agosto de 2009, conforme
alterada.

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

O IRF pago pela carteira do FUNDO podera ser compensado
com o imposto a ser retido pelo FUNDO no momento da
distribuicdo de rendimentos aos seus cotistas.

Por fim, nos termos da Lei n® 9.779 de 19 de janeiro de 1999,
conforme alterada, o percentual maximo do total das cotas
emitidas pelo FUNDO que o incorporador, construtor ou sécio
de empreendimentos imobiliarios investidos pelo FUNDO
podera subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou
em conjunto com pessoa a eles ligadas, é de 25% (vinte e cinco
por cento). Caso tal limite seja ultrapassado, o FUNDO estara
sujeito a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas.

Tributagdo na fonte dos rendimentos auferidos pelos Cotistas:

I. IRF:

Cotistas Residentes no Brasil:

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

O IRF pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii)
antecipagdo do Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“‘IRPJ”) para os
investidores pessoa juridica.

N&o obstante o disposto no item acima, em conformidade com o disposto na Lei 11.033,
0 cotista pessoa fisica ficara isento do IRF e na declaracao de ajuste anual, sobre as
distribuicbes de lucro apurado sob o regime de caixa realizadas pelo FUNDO,
exclusivamente na hip6tese de o FUNDO, cumulativamente: a) possuir, no minimo, 100
(cem) cotistas; e b) as cotas serem admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas
de valores ou no mercado de balcdo organizado. O beneficio ndo sera concedido ao
cotista que for pessoa fisica, titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou
mais da totalidade das cotas emitidas pelo FUNDO ou cujas cotas Ihe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo FUNDO.

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

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

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

Cotistas N&o-Residentes (INR):

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

Nao obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos cotistas
residentes no exterior que, cumulativamente, (i) ndo sejam residentes em jurisdicao
considerada paraiso fiscal pelas autoridades fiscais brasileiras, conforme a relacdo
constante no artigo 1° da Instrucdo Normativa da RFB n°® 1.037, de 4 de junho de 2010
(“JTF"), e (ii) cujo investimento seja realizado por intermédio dos mecanismos previstos
na Resolucao do Conselho Monetario Nacional n° 4.373, de 29 de setembro de 2014.
Neste caso, os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos Cotistas residentes no exterior
ficam sujeitos a incidéncia do IR, retido na fonte, a aliquota de 15% (quinze por cento).

Os lucros apurados sob o regime de caixa e distribuidos pelo FUNDO aos cotistas
pessoas fisica residentes no exterior também seréo isentos de tributacdo pelo IRF,
inclusive se tais cotistas forem residentes em JTF, observadas as mesmas condi¢cdes
para os cotistas residentes.

Em regra, os rendimentos auferidos pelos cotistas serédo
tributados pelo IRF no momento da amortizacao de
Cobranca do IRF: rendimentos das cotas, da alienacéo de cotas a terceiros e do
resgate das cotas, em decorréncia do término do prazo de
duragé&o ou da liquidag&o antecipada do FUNDO.

II. I10OF:

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

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto n° 6.306, de 2007,
aplica-se a aliquota de 1,5% (um virgula cinco por cento) nas
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5.3

operagOes com titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de
renda variavel, efetuadas com recursos provenientes de
aplicacbes feitas por investidores estrangeiros em cotas de
fundo de investimento imobiliario, observado o limite de (i) 5%
(cinco por cento) caso o fundo esteja constituido e em
funcionamento regular, até um ano da data do registro das
cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo ndo
esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular

As operagcbes de conversfes de moeda estrangeira para
moeda Brasileira, bem como de moeda Brasileira para moeda
estrangeira, estdo sujeitas ao IOF-Cambio. Atualmente, as
operacbes de cambio referentes ao ingresso no Pais para
investimentos nos mercados financeiros e de capitais e retorno
estao sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento). De igual modo,
IOF/Cambio: as operagfes para remessas e ingressos de recursos,
realizadas pelo FUNDO relativas as suas aplicagbes no
mercado internacional, nos limites e condi¢des fixados pela
CVM, também estao sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento).
Ressalta-se que a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada
a qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual
de 25% (vinte e cinco por cento).

O aporte de ativos financeiros na classe unica de cotas sera feito de acordo com a legislacdo em vigor,
notadamente o Artigo 1°, da Lei n° 13.043 de 13 de novembro de 2014 e alteracbes posteriores,
devendo ser realizado a valor de mercado e mediante a apresentacdo dos documentos e
comprovacdes nele previstos.

53.1 Por ocasido do aporte, 0o ADMINISTRADOR se reserva no direito de apurar eventuais tributos
devidos e exigir, como condicao para a efetivacdo da operacdo e a seu exclusivo critério, o
prévio recebimento dos recursos necessarios a quitagdo desses. Ainda, o ADMINISTRADOR
se reserva no direito de reclassificar operagfes que, na esséncia, sejam equivalentes a aportes
para a elas aplicar as exigéncias previstas neste item.

CAPITULO 6 DIVULGACAO DE INFORMACOES E SERVICO DE ATENDIMENTO AO COTISTA

6.1

6.2

Os Prestadores de Servicos Essenciais disponibilizardo em suas paginas na rede mundial de
computadores ou encaminharéo de forma eletrdnica as informag8es de envio obrigatorio previstas na
regulamentacao aplicavel.

O ADMINISTRADOR mantém servigco de atendimento ao cotista, responsavel pelo esclarecimento de
davidas e pelo recebimento de reclamacdes, que pode ser acessado nos meios abaixo:

Website: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
SAC: 0800 772 2827

Ouvidoria: 0800 722 0048
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ANEXO |

CLASSE UNICA DE COTAS COM RESPONSABILIDADE LIMITADA DO FIGTREE RENDA
EDUCACIONAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CAPITULO 1 CARACTERISTICAS GERAIS

1.1 As principais caracteristicas da classe de cotas do FUNDO estao descritas abaixo:

Unica.

Fechado.

Indeterminado.

Fundo de investimento imobiliario.

Mandato “Fll de Renda”.
Tipo de gestao “Ativa”.

Segmento Educacional.

A classe tem por objetivo proporcionar cos cotistas a valorizagdo e
rentabilidade de suas cotas, conforme politica de investimento
definida abaixo, por meio de: (i) investimento em empreendimentos
imobiliarios, primordialmente, por meio da aquisicao de
empreendimentos imobiliarios prontos e construidos, seja pela
aquisicéo da totalidade ou de fragdo ideal de cada ativo, para
posterior locagdo por meio de contrato “atipico”, na modalidade
“sale and leaseback” na forma do art. 54-A da Lei n.° 8.245, de 18
de outubro de 1991 (“Contratos de Locagéo Atipica”), conforme
alterada ou arrendamento, inclusive de bens e direitos a eles
relacionados, passiveis de locacao a uma instituicdo de ensino
(“IE”), atuando como vendedora e/ou locataria (“Ativos Alvo”); (ii)
exploragdo comercial, por meio de locagéo; e (iii) eventual
comercializa¢do dos Ativos Alvo, observados os termos e
condigbes da legislacédo e regulamentacao vigentes; e (ii) “Ativos
de Liquidez”, representados por: (i) cotas de fundos de
investimento financeiro do tipo “fundo de investimento renda fixa”,
regulados pela Resolucao 175, de liquidez compativel com as
necessidades do classe, de acordo com as normas editadas pela
CVM, e desde que tais fundos de renda fixa ndo invistam em
derivativos a qualquer titulo; (ii) titulos de emisséo do Banco
Central do Brasil - BACEN,; (iii) certificados e recibos de deposito a
prazo e outros titulos de emissao de instituicdes financeiras de
primeira linha, incluindo, sem limitacao, certificados de depdsito
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bancario (CDB); e (iv) operacbes compromissadas lastreadas em
titulos publicos federais.

O objetivo da classe de cotas nao representa, sob qualquer hipétese,
garantia da classe ou de seus Prestadores de Servigcos Essenciais quanto
a seguranca, rentabilidade e liquidez dos titulos componentes de sua
carteira.

Investidor qualificado.

Banco BTG Pactual S.A., instituicdo financeira, com sede na
Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501,
5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040,
inscrita no CNPJ sob o0 n° 30.306.294/0001-45 e credenciado
como custodiante, de acordo com o Ato Declaratério n® 7.204, de
25 de abril de 2003 (“CUSTODIANTE”).

BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios, instituicéo financeira, com sede na
Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501,
5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040,
inscrita no CNPJ sob o n°® 59.281.253/0001-23, autorizada a
prestar servicos de escrituracédo de cotas de fundos de
investimentos, de acordo com o Ato Declaratério CVM n° 8.696, de
22 de margo de 2006 (“ESCRITURADOR”).

O valor de cada emisséo de cotas, volume e valor unitario da
cota, bem como o regime de distribuicdo seguirdo o disposto no
instrumento que aprova a emisséo de cotas, que dispora acerca
da eventual existéncia de direito de preferéncia dos cotistas,
conforme disposi¢cBes do Capitulo 4.

Sim, encerrada a Primeira Emissao ou da emissao anterior,
conforme o caso, o ADMINISTRADOR podera deliberar por
realizar novas emissdes das cotas, sem a necessidade de
aprovacao em assembleia especial de cotistas, desde que: (a)
limitadas ao montante total de R$ 1.000.000.000,00 (um bilh&o de
reais), sem considerar o valor que venha a ser captado com a 12
(primeira) emisséo de Cotas do Fundo; e (b) ndo prevejam a
integralizacdo das Cotas da nova emissdo em bens e direitos.
Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica
assegurado, nas futuras emissdes de cotas, o direito de
preferéncia na subscricdo de novas cotas sobre o valor total da
oferta, na propor¢éo do nimero de cotas que possuirem, direito
este concedido para exercicio por prazo nao inferior a 10 (dez)
dias uteis, sendo certo que a data de corte para apuragéo dos
cotistas elegiveis ao direito de preferéncia sera definida nos
documentos que aprovem as novas emissfes, bem como a
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critério do ADMINISTRADOR, podera ou ndo haver a
possibilidade de cesséo do direito de preferéncia pelos cotistas
entre 0s proprios cotistas ou a terceiros, bem como a abertura de
prazo para exercicio de direito de subscri¢céo das sobras do
direito de preferéncia, nos termos e condi¢cbes a serem previstos
no ato do ADMINISTRADOR ou ata da assembleia especial de
cotistas, conforme o0 caso, que aprovar a emissdo de novas cotas,
observados ainda os procedimentos operacionais dos mercados
a que as cotas estejam admitidas a negociagéo.

As cotas poderdo ser admitidas para (i) distribui¢céo e liquidagado
no mercado primario por meio do Sistema de Distribui¢cdo de
Ativos (“DDA”) e do Escriturador, conforme o caso; e (ii)
negociacao e liquidagdo no mercado secundario exclusivamente
por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa Balcao (“B3”),
observado, conforme aplicaveis, as restricdes a negociacao
previstas na Resolu¢cdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022,
conforme alterada (“Resolucdo CVM 160”).

As cotas podem ser transferidas, mediante: (i) termo de cessao e
transferéncia; (ii) por meio de negociacgéo, se aplicavel, em
mercado organizado ou bolsa de valores em que as cotas sejam
admitidas a negociagéao; (iii) por decisao judicial ou arbitral,
operagOes de cessao fiduciaria, execugéo de garantia ou
sucessao universal, dissolucdo de sociedade conjugal ou unido
estavel por via judicial ou escritura publica que disponha sobre a
partilha de bens ou transferéncia de administragéo ou
portabilidade de planos de previdéncia; ou, ainda (iv) nas demais
hipoteses previstas na Resolucdo 175.

Em feriados de ambito nacional, a classe de cotas ndo possui
cota, ndo recebe aplicacdes e nem realiza resgates e
amortizacdes, sendo certo que estas datas ndo serdo
consideradas dias uteis para fins de contagem de prazo de
conversdo de cotas e pagamento de resgates. Nos feriados
estaduais e municipais a classe de cotas possui cota, recebe
aplicacdes e realiza resgates e amortizagoes.

A integralizacéo, o resgate e a amortizacdo de cotas por meio da entrega
de bens e direitos dependem da aprovagédo da assembleia especial de
cotistas do valor atribuido ao bem ou direito, ficando dispensada a
elaboracao de laudo de avaliacéo.

A integralizagdo das Cotas por meio da entrega de bens e direitos deve
ser realizada no prazo maximo de 6 (seis) meses contados da data de
subscri¢ao.

O GESTOR, em relacdo a esta classe de cotas, adota politica de
exercicio de direito de voto, disponivel em sua pagina na rede
mundial de computadores E SE ENCONTRA DISPONIVEL NO
SEGUINTE ENDERECO DA REDE MUNDIAL DE
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[ COMPUTADORES: https://www.figtreecapital.com.br/

CAPITULO 2 RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS E REGIME DE INSOLVENCIA

2.1 Nos termos da legislacao e regulamentacéo aplicaveis, a responsabilidade do cotista esta limitada ao
valor por ele detido.

2.2 Os seguintes eventos obrigardo o ADMINISTRADOR a verificar se o patriménio liquido da classe de
cotas esta negativo:

0] qualquer pedido de declaracéo judicial de insolvéncia de classe de cotas do FUNDO;

(ii) inadimpléncia de obriga¢bes financeiras de devedor e/ou emissor de ativos detidos pelo
FUNDO que representem mais de 10% (dez por cento) de seu patriménio liquido, naquela data
de referéncia;

(i) pedido de recuperagédo extrajudicial, de recuperacao judicial, ou de faléncia de devedor e/ou
emissor de ativos detidos pelo FUNDO; e

(iv) condenacdo do FUNDO de natureza judicial e/ou arbitral e/ou administrativa e/ou outras
similares ao pagamento de mais de 10% (dez por cento) de seu patrimonio liquido.

2.3 Caso 0 ADMINISTRADOR verifique que o patrimdnio liquido da classe de cotas esta negativo, ou tenha
ciéncia de pedido de declaracgéo judicial de insolvéncia da classe de cotas ou da declara¢éo judicial de
insolvéncia da classe de cotas, devera adotar as medidas aplicaveis previstas na Resolugéo 175.

2.4 Serdo aplicaveis as disposicBes da Resolucdo 175 no que se refere aos procedimentos a serem
adotados pelo ADMINISTRADOR na hipotese de patriménio liquido negativo da classe de cotas.

CAPITULO 3 DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

3.1 Os recursos da classe serdo aplicados pelo ADMINISTRADOR, por recomendacdo do GESTOR,
segundo uma politica de investimentos definida de forma a proporcionar ao cotista uma remuneracdo
para o investimento realizado, objetivando a valorizacdo e a rentabilidade de suas cotas por meio do
investimento nos Ativos Alvo, auferindo rendimentos advindos destes, bem como auferir ganho de
capital a partir da sua negociagéo.

3.2 Os ativos que vierem a integrar o patrimdnio da classe poderdo ser negociados, adquiridos ou alienados
pela classe sem a necessidade de aprovacgdo prévia por parte da assembleia especial de cotistas,
observada a politica de investimentos prevista neste Anexo, exceto nos casos que caracterizem conflito
de interesses entre a classe e o0 ADMINISTRADOR e/ou o0 GESTOR e suas pessoas ligadas, nos
termos da regulamentacgéo aplicavel.

3.3 Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pela classe serdo objeto de prévia avaliagéo,
nos termos do §3° do artigo 40 do Anexo Normativo Ill da Resolug¢éo 175. O laudo de avaliacdo dos
imoveis devera ser elaborado conforme o Suplemento H da Resolugdo 175. Adicionalmente, a
aquisicdo de Ativos Alvo, pela classe, seréa precedida de auditoria juridica a ser realizada por escritério
de advocacia a ser contratado pela classe, conforme recomendacdo do GESTOR, e com base em
termos usuais de mercado utilizados para aquisic6es imobiliarias.

3.4 Os recursos da classe serdo aplicados, segundo a politica de investimentos prevista heste Anexo, com
a finalidade de, fundamentalmente:
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3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

0] auferir receitas por meio de locagéo, arrendamento ou exploragéo do direito de superficie dos
imoéveis integrantes do seu patriménio imobiliario, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais
direitos;

(ii) auferir ganho de capital nas eventuais negociagbes dos Ativos Alvo que vier a adquirir e

posteriormente alienar;
(i) auferir rendimentos advindos dos demais ativos que constam no item 3.10 deste Anexo.

A participagdo da classe em empreendimentos imobilidrios se dara, primordialmente, por meio da
aquisicdo dos Ativos Alvo, mas também por meio da aquisicdo dos seguintes ativos (“Outros Ativos”
e, em conjunto com os Ativos Alvo, doravante denominados simplesmente os “Ativos”):

0] quaisquer direitos reais sobre bens iméveis, passiveis de gerar locacao a IE na modalidade de
celebragdo de Contratos de Locacgéo Atipicos (Sale and Leaseback);

(ii) acOes, debéntures, bdnus de subscricdo, seus cupons, direitos e recibos de subscricéo,
certificados de depdsito de valores mobiliarios, cotas de fundos de investimento, notas
promissdrias, notas comerciais e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FlI;

(i) cotas de fundos de investimento em participacfes e cotas de outros Fll que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas a classe do Fundo;

(iv) cotas de outros FlI;

(v) certificados de recebiveis imobiliarios que se enquadrem entre as atividades permitidas a classe
do Fundo, e desde que estes certificados tenham sido objeto de oferta publica registrada na
CVM ou cujo registro tenha sido dispensado;

(vi) letras hipotecérias;
(vii) letras de crédito imobiliario; e
(viii)  letras imobiliarias garantidas

Renovacéo de Contratos de Locacéo Atipica. Com relacéo aos Ativos Alvo, findos os prazos de locagao
estabelecidos nos Contratos de Locacao Atipica, as IE terdo a prerrogativa na renovacao das locagoes,
podendo ser celebrados contratos de locagdo sob o regime da Lei n°® 8.245/91. Caso ndo ocorra a
renovacao das locagdes, ou na hipétese de rescisao de qualquer dos Contratos de Locacao Atipica por
parte das IE, ou caso elas tenham dado causa a tal rescisdo, nos termos do Contrato de Locacao
Atipica, cabera ao GESTOR apontar ao ADMINISTRADOR, para deliberacdo desta, observado
eventual opcdo de recompra, quanto a oportunidade de locacdo dos Ativos Alvo a terceiros ou a
alienacéo destes.

A classe podera adquirir iméveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao
seu ingresso no patrimdnio da classe.

Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pela classe deverao no territorio brasileiro.

Os Ativos Alvo que vierem a integrar o patrimdnio da classe poderédo ser negociados, adquiridos ou
alienados pela classe sem a necessidade de aprovacéo prévia por parte da assembleia especial de
cotistas, observada a politica de investimentos prevista neste Anexo, exceto nos casos que
caracterizem conflito de interesses entre a classe e o ADMINISTRADOR e/ou o GESTOR e suas
pessoas ligadas, nos termos da regulamentagéo aplicavel.
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3.10

3.11

3.12

3.13

3.14

A classe podera participar subsidiariamente de operacdes de securitizagdo por meio de cessdo de
direitos creditérios de que seja titular, incluindo, exemplificativamente, créditos de locacdo, venda ou
direito real de superficie.

As disponibilidades financeiras da classe que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos, nos
termos deste Anexo, serdo aplicadas em:

0] cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades da classe, de acordo com as normas editadas pela CVM, observado
o limite fixado na Resolucdo 175;

(i) derivativos, exclusivamente para fins de prote¢c&o patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, ho
maximo, o valor do patriménio liquido da classe.

A classe nado podera realizar operagdes de day frade, assim consideradas aquelas iniciadas e
encerradas no mesmo dia, independentemente de a classe possuir estoque ou posigao anterior do
mesmo Ativo e/ou Ativo Financeiro.

O objeto e a politica de investimentos da classe somente poderéo ser alterados por deliberagcéo da
assembleia de cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente Anexo.

E vedada & classe de cotas emprestar ou tomar emprestado titulos e valores mobiliarios.

CAPITULO 4 DAS COTAS

4.1

As cotas da classe correspondem a fracdes ideais de seu patrimdnio e terdo a forma nominativa e
escritural.

4.1.1 A cada cota correspondera um voto nas assembleias da classe.

4.1.2 Todas as cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econémicos
idénticos, observado que, de acordo no art. 2° da Lei 8.668 o cotista ndo podera requerer o
resgate de suas cotas.

4.1.3 O titular de cotas da classe:

€) ndo poderd exercer qualquer direito real sobre os ativos integrantes do
patriménio da classe, inclusive os Ativos Imobiliarios e os Ativos de Liquidez;

(b) néo responde pessoalmente por qualquer obrigacéo legal ou contratual, relativa
aos ativos integrantes do patriménio da classe ou do ADMINISTRADOR, salvo
guanto a obrigacdo de pagamento das cotas que subscrever; e

(c) esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse da classe.

CAPITULO 5 DAS EMISSOES DE COTAS

5.1

A classe iniciara suas operag0es, tao logo atenda o patrimdnio minimo inicial de R$ 1.000,000,00 (um
milh&o de reais), correspondente a 125.000 (cento e vinte cinco mil) cotas com valor unitario de emissédo
de R$ 8,00 (oito reais), sendo o investimento minimo de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) por
investidor.
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5.2

5.3

Sem prejuizo ao disposto no item 5.1 acima, o ADMINISTRADOR e o GESTOR, com vistas a
constituicdo da classe, aprovaram a 12 (primeira) emisséo de cotas, em montante e com as demais
caracteristicas conforme previstas no ato conjunto que aprovou a emissao (“Primeira Emissao”).

As cotas serédo subscritas e integralizadas segundo as condi¢des previstas neste regulamento, no ato
do ADMINISTRADOR ou ata da assembleia de cotistas, conforme o caso, que aprovar a emissao de
novas cotas, no instrumento de subscricdo e/ou nos documentos da oferta, conforme definidos no art.
2°, inciso V, da Resolugdo CVM 160 (“Documentos da Oferta”), conforme aplicavel.

531

53.2

5.3.3

Nao ha limitacdo a subscricdo ou aquisicdo de cotas da classe por qualquer pessoa fisica ou
juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador, construtor ou o
loteador do solo, observado que:

€) 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: (i) a
classe possua, no minimo, 100 (cem) cotistas; (ii) o cotista pessoa fisica ndo
seja titular das cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade
das cotas emitidas pelo Fundo ou cujas cotas lhe deem direito ao recebimento
de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pela classe; e (iii) as cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado;

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

(c) nos termos da Lei n.° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, caso
a classe aplique recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou sdcio, cotista que possua, isoladamente ou em
conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das
cotas da classe, a classe estara sujeita a tributacdo aplicavel as pessoas
juridicas.

No ato de subscri¢do das cotas o subscritor assinara o boletim de subscricdo, ou o documento
de aceitacdo da oferta, caso ndo haja boletim de subscricdo, nos termos da regulamentacgéo da
CVM aplicavel, que sera autenticado pelo ADMINISTRADOR ou pela instituicdo autorizada a
processar a subscricéo e integralizacdo das cotas.

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
integralizagéo, sendo que no més em que forem integralizadas o rendimento sera calculado pro
rata temporis, podendo: (i) participando integralmente dos rendimentos dos meses
subsequentes; ou (ii) permanecer recebendo o pro rata até que haja a fungibilidade das cotas.
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5.4

5.5

5.3.4 As despesas incorridas na estruturacao, distribuicdo e registro das ofertas primarias de cotas
da Classe, conforme aplicavel, poderdo ser consideradas como encargos da classe, nos termos
da regulamentacéo aplicavel ou poderédo ser arcados pelos subscritores das cotas, caso assim
deliberado quando da aprovacéo de cada emissdo subsequente de cotas da classe.

Apo6s a Primeira Emissdo, eventuais novas emissdes de Cotas somente poderdo ocorrer mediante
aprovagcao da Assembleia Especial de Cotistas, sem limitacdo de valor ou mediante simples
deliberagdo do ADMINISTRADOR, desde que limitado ao Capital Autorizado para emissado de Cotas.

No caso de alienagdo voluntaria de Cotas, o Cotista alienante deverd solicitar por escrito ao
ADMINISTRADOR e ao GESTOR, a transferéncia parcial ou total de suas cotas, indicando o nome e
qualificacéo do cessionario, bem como o prego, condigées de pagamento e demais condigdes.

5.5.1 A transferéncia de titularidade das cotas fica condicionada a verificacdo, pelo
ADMINISTRADOR do atendimento das formalidades estabelecidas neste Regulamento, na
Resolucado 175 e alterac6es posteriores e demais regulamentacfes especificas.

5.5.2 As Cotas somente poderdo ser transferidas se estiverem totalmente integralizadas ou, caso
nao estejam, se o cessiondrio assumir, por escrito, todas as futuras obriga¢c6es do Cotista
cedente perante o Fundo no tocante a sua integralizacao.

CAPITULO 6 RESGATE, AMORTIZAGCAO E PROCEDIMENTO APLICAVEL A LIQUIDACAO DA
CLASSE

6.1

6.2

6.3

Nao havera resgate de cotas a n&o ser pelo término do prazo de duragao ou amortizagéo total da classe
e/ou subclasse de cotas, conforme aplicavel.

Caso a classe efetue amortizagdo de capital, o0 ADMINISTRADOR podera solicitar os cotistas que
comprovem o custo de aquisicdo de suas cotas. Os cotistas que ndo apresentarem tal comprovagao
terdo o valor integral da amortizacdo sujeito a tributagdo, conforme determinar a regra tributaria para
cada caso.

No caso de dissolugdo ou liquidagéo da classe, o patrimbnio da classe sera partilhado aos cotistas na
proporcao de suas cotas, apos o pagamento de todas as dividas e despesas da classe.

6.3.1 Na hipétese de liquidagédo da classe, o auditor independente devera emitir parecer sobre a
demonstragdo da movimentagéo do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data
das ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagéo da classe.

6.3.2 Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras da classe analise quanto
a terem os valores dos resgates sido ou nédo efetuados em condigdes equitativas e de acordo
com a regulamentacao pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos,
ativos ou passivos nao contabilizados.

6.3.3 Apds a partilha do ativo, o ADMINISTRADOR devera promover o cancelamento do registro da
classe, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da documentacao
necessaria e aplicavel.
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CAPITULO 7 DA POLITICA DE DISTRIBUIGCAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

71 A classe devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da legislagdo e regulamentagcédo aplicaveis
(“Montante Minimo de Distribuigcao”).

7.2 Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa podera, a critério do
GESTOR e de comum acordo com o ADMINISTRADOR, ser distribuido aos cotistas, mensalmente,
sempre no 10° (décimo) dia util do primeiro més subsequente ao més de competéncia (“Més de
Competéncia’ e “Data de Distribuigao”, respectivamente), de forma total ou parcial, em qualquer
percentual, observado que, na Data de Distribuig&o relativa ao 6° (sexto) Més de Competéncia de cada
semestre, tenha-se pago, ao menos, o Montante Minimo de Distribui¢do, nos termos do art. 10°,
paragrafo unico, da Lei 8.668.

7.3 Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, que excedam ao Montante Minimo de
Distribuicdo e que nao tenham sido distribuidos nos termos do paragrafo anterior, serdo, a critério do
GESTOR, em comum acordo com o ADMINISTRADOR, reinvestidos em Ativos Alvo e/ou Outros
Ativos, para posterior distribuicdo aos cotistas, a critério do GESTOR, de comum acordo com o
ADMINISTRADOR, em qualquer das Datas de Distribuicdo e/ou destinados a Reserva de
Contingéncia, admitindo-se sua posterior distribuicdo aos Cotistas, observadas as restricbes
decorrentes da legislagdo e/ou regulamentagédo aplicaveis, exclusivamente nas hipoteses: (i) de
deliberagéo dos cotistas; (ii) de liquidagdo da classe, nos termos deste Anexo.

7.4 O percentual minimo a que se refere o caput sera observado apenas semestralmente, sendo que os
adiantamentos realizados mensalmente poder&o nao atingir o referido percentual minimo.

7.5 Fardo jus aos rendimentos de que trata o caput os titulares de cotas da classe no fechamento do 3°
(terceiro) dia util anterior (exclusive) a Data de Distribuicao de rendimento de cada més, de acordo com
as contas de depdsito mantidas pela instituicao escrituradora das cotas.

7.5.1 Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos Alvo integrantes do patrimdénio do
Fundo, o ADMINISTRADOR formara Reserva de Contingéncia, por meio da retengéo de até
5% (cinco por cento) dos recursos que serao distribuidos a titulo de rendimentos aos Cotistas,
sendo certo que a Reserva de Contingéncia podera ter o valor maximo equivalente a 5% (cinco
por cento) do Patriménio Liquido da Classe (“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por
despesas extraordinarias aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros relacionados a
Classe. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em cotas de fundos de renda
fixa e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos decorrentes desta aplicagcdo poderado ser
incorporados ao valor da Reserva de Contingéncia., sem prejuizo da distribuigdo minima
referida no caput deste artigo.

7.5.2 Para a constituigdo ou recomposi¢do da Reserva de Contingéncia sera procedida a retencao
de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa.

CAPITULO 8 DA PRESTACAO DE SERVICOS

Administracdo
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

A classe sera administrada pelo ADMINISTRADOR. Observadas as limitagées estabelecidas neste
regulamento e nas demais disposi¢des legais e regulamentares vigentes, o0 ADMINISTRADOR tem
poderes para praticar todos os atos necessarios a administragcdo da classe, observadas as
competéncias inerentes ao GESTOR

O ADMINISTRADOR devera empregar no exercicio de suas fungdes o cuidado que toda entidade
profissional ativa e proba costuma empregar na administragdo de seus proprios negdcios, devendo,
ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ao FUNDO e manter reserva sobre seus
negocios.

O ADMINISTRADOR sera, nos termos e condicdes previstas na Lei 8.668, o proprietario fiduciario dos
bens imoveis adquiridos pela classe, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins
estabelecidos na legislagdo ou neste Anexo

O ADMINISTRADOR tem amplos poderes para:

® Realizar todas as operacdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto
da classe de cotas;

(ii) Exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do
patriménio da classe de cotas;

(i) Abrir e movimentar contas bancérias
(iv) Representar a classe de cotas em juizo e fora dele
(V) Solicitar, se for o caso, a admissao a negociacdo de cotas em mercado organizado; e

(vi) Deliberar sobre a emissdo de novas cotas, observados os limites e condi¢des
estabelecidos no regulamento, nos termos do inciso VIl do § 2° do art. 48 da parte geral
da Resolucéo 175.

Os poderes constantes do item 8.4 sédo outorgados ao ADMINISTRADOR pelos cotistas da classe,
outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela assinatura aposta pelo cotista no
boletim de subscricdo, mediante a assinatura aposta pelo cotista no termo de adesdo a este
regulamento, ou ainda, por todo cotista que adquirir cotas da classe no mercado secundéario ou por
sucessdo a qualquer titulo. A aquisicdo das cotas pelo investidor mediante operacao realizada no
mercado secundério configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos
termos e condi¢fes deste regulamento e, se houver, do prospecto, em especial as disposi¢cdes relativas
a politica de investimento.

Para o exercicio de suas atribuicdes o ADMINISTRADOR poderéa contratar, as expensas da classe e
conforme orientacdo do GESTOR:

0] distribuicdo de cotas;
(ii) Consultoria Especializada;
(iii) Servigcos de Agente de cobranga;

(iv) formador de mercado para as cotas da classe.
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8.7

8.8

8.6.1

A contratacdo do ADMINISTRADOR, GESTOR, Consultoria Especializada ou partes
relacionadas para o exercicio da funcdo de formador de mercado deve ser submetida a prévia
aprovacao da assembleia de cotistas.

Os custos com a contratacdo de terceiros para os servigos abaixo relacionados devem ser arcados
pelo ADMINISTRADOR:

® departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e acompanhamento de
projetos imobiliarios;

(ii) atividades de tesouraria, de controle e processamento de Ativos;
(iii) escrituragdo de cotas; e

(iv) gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira de Ativos, na hipotese de o
ADMINISTRADOR ser o Unico prestador de servicos essenciais.

O ADMINISTRADOR devera prover a classe com os seguintes servigos, seja prestando-os
diretamente, hipétese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente, por meio da
contratagao de prestadores de servigos:

8.8.1

8.8.2

8.8.3

€) departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e
acompanhamento de projetos imobiliarios; e

(b) custéddia de ativos financeiros.

Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracdo dos imdveis, a
responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios da classe compete exclusivamente ao
ADMINISTRADOR, que deteréa a propriedade fiduciaria dos bens da classe.

E dispensada a contratacéo do servico de custodia para os ativos financeiros que representem
até 5% (cinco por cento) do patrimbnio liquido da classe, desde que tais ativos estejam
admitidos & negociacdo mercado organizado de valores mobiliarios ou registrados em sistema
de registro e de liquidacao financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

Os servicos de gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira sé séo obrigatorios caso
a classe invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu patriménio em valores
mobiliérios.

Obrigacoes e responsabilidades do ADMINISTRADOR

8.9

Em acréscimo as obrigagfes previstas na regulamentagéo aplicavel, cabe ao ADMINISTRADOR;

0] Selecionar os bens e direitos que comporao o patrimdnio da classe de cotas, de acordo
com a politica de investimento prevista neste Anexo;

(i) Providenciar a averbac@o, no cartério de registro de imdveis, das restricdes
determinadas pelo art. 7° da Lei 8.668, fazendo constar nas matriculas dos bens iméveis
e direitos integrantes da carteira que tais ativos imobiliarios:

(a) néo integram o ativo do ADMINISTRADOR,;
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(b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do
ADMINISTRADOR,;

(c) ndo compdem a lista de bens e direitos do administrador, para efeito de
liquidacao judicial ou extrajudicial;

(d) nao podem ser dados em garantia de débito de operacdo do ADMINISTRADOR,;

(e) nao sao passiveis de execuc¢do por quaisquer credores do ADMINISTRADOR,;
por mais privilegiados que possam ser; e

® ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer dnus reais;

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

€)) a documentacao relativa aos imoveis e as operagdes do FUNDO; e

(b) os relatdrios dos representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas
contratadas nos termos dos Arts. 26 e 27 do Anexo Normativo Il da Resolucéo
175, quando for o caso;

(iv) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a classe;

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

(vi) fiscalizar o andamento dos empreendimentos imobilidrios que constituem ativo da
classe.

Da divulgacdo de informacdes

8.10

8.11

8.12

8.13

O ADMINISTRADOR prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as
cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as informacgdes obrigatérias exigidas pela
Resolugao 175.

Para fins do disposto neste Anexo, considerar-se-a o correio eletrénico uma forma de correspondéncia
valida entre o ADMINISTRADOR e os cotistas, inclusive para convocacao de assembleias gerais e
procedimentos de consulta formal.

8.11.1 O envio de informagdes por meio eletrénico previsto acima dependera de autorizagéo do cotista.

Compete ao cotista manter o ADMINISTRADOR atualizado a respeito de qualquer alteragdo que
ocorrer em suas informagdes de cadastro ou no seu enderego eletrénico previamente indicado,
isentando o ADMINISTRADOR de qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicagdo com
o cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos da classe, em virtude de
informacdes de cadastro desatualizadas.

O correio eletrdnico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida entre 0 ADMINISTRADOR
e a CVM.
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Substituicdo do ADMINISTRADOR

8.14

8.15

O ADMINISTRADOR deve ser substituido nas hipoteses de renincia ou destituicao por deliberagao da
assembleia de cotistas.

Na hipétese de renlincia, o ADMINISTRADOR fica obrigado a permanecer no exercicio de suas funcdes
até a averbacdo, no cartério de registro de iméveis, nas matriculas referentes aos bens iméveis e
direitos integrantes da carteira de ativos, da ata da assembleia de cotistas que eleger seu substituto e
sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos

8.15.1 E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a
convocagdo da assembleia de cotistas prevista no item 8.15 acima, caso o administrador ndo
a convoque, no prazo de 10 (dez) dias contados da rendncia.

8.15.2 Aplica-se o disposto no item 8.15 acima, mesmo quando a assembleia de cotistas deliberar a
liquidagcdo do FUNDO ou da classe, conforme o caso, em consequéncia da rendncia, da
destituicdo ou da liquidagéo extrajudicial do ADMINISTRADOR, cabendo a assembleia, nestes
casos, eleger novo administrador para processar a liquidagéo.

8.15.3 Se a assembleia geral de cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias
Uteis contados da publicac@o no Diario Oficial do ato que decretar a liqguidacdo extrajudicial, o
Banco Central do Brasil deve nomear uma instituicdo para processar a liquidacdo do FUNDO.

8.15.4 Nas hipoteses referidas no item 8.15, bem como na sujei¢do do ADMINISTRADOR ao regime
de liquidacdo judicial ou extrajudicial, a ata da assembleia de cotistas que eleger novo
administrador constitui documento habil para averbacdo, no Cartério de Registro de Imoveis,
da sucessdao da propriedade fiduciaria dos bens iméveis integrantes do patriménio da classe de
cotas.

8.15.5 A sucessédo da propriedade fiduciaria de bem imével integrante de patriménio da classe néo
constitui transferéncia de propriedade.

Gestédo

8.16

8.17

O GESTOR, observadas as limitacdes legais e as previstas na regulamentacgédo aplicavel, tem poderes
para praticar 0s atos necessarios a gestdo da carteira de ativos, na sua respectiva esfera de atuacéo.

Inclui-se entre as obriga¢des do GESTOR contratar, em nome do FUNDO, com terceiros devidamente
habilitados e autorizados, os seguintes servigos:

0] intermediacao de operacdes para a carteira de ativos;
(ii) classificagdo de risco por agéncia de classificagéo de risco de crédito;

(iii) deliberar sobre eventuais renegociacdes dos Contratos de Locacdo Atipica a serem
conduzidas entre o ADMINISTRADOR e a IE, nas hipéteses em que tais renegociagfes
tratem dos seguintes assuntos: (i) reducéo do valor do aluguel; (ii) outorga de caréncia
para o pagamento do aluguel; (iii) reducdo do prazo da locacéo; (iv) rescisdo do
Contrato de Locacao Atipica; e/ou (v) alteracdo de indice de correcdo do valor dos
aluguéis previsto nos Contratos de Locacédo Atipica;
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8.18

8.19

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)
()

(xi)
(xii)

realizar recomenda¢cfes ao ADMINISTRADOR quanto a locacdo ou alienacdo dos
Ativos Alvo a terceiros, que ndo as IE, no caso de rescisdo antecipada de qualquer dos
Contratos de Locagéo Atipica pelas IE;

Informar o ADMINISTRADOR acerca da implementacao de benfeitorias, as quais visam
a manutencéao do valor dos Ativos Alvo integrantes do patriménio da classe, bem como
a otimizacao de sua rentabilidade;

Representar a classe se autorizado pelo ADMINISTRADOR, em todas as reunifes e
assembleias dos Ativos de Liquidez integrantes do patriménio da classe, nos termos da
regulamentagéo aplicavel, inclusive votando em nome deste, quando autorizado pelo
ADMINISTRADOR,;

diretamente ou por meio de terceiros, discutir propostas de locacdo dos Ativos Alvo com
os locatérios ou com as empresas contratadas para prestarem o0s servicos de
administracéo das locacdes, conforme o caso;

conduzir e executar estratégias de desinvestimento em Ativos de Liquidez e optar (a)
pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na regulamentacéo
aplicavel, e/ou (b) de comum acordo com o ADMINISTRADOR, pela realizacdo de
distribuicdo de rendimentos e da amortizacdo extraordindria das classes, conforme o
caso; e

cogestédo da carteira de ativos;
distribuicdo de cotas;
consultoria especializada

formador de mercado para as classes de cotas.

Caso o GESTOR decida pela alienacdo dos Ativos Alvo, o valor de alienacdo de tais Ativos Alvo,
conforme o caso, devera ser respaldado em Laudo de Avaliacéo, elaborado dentro do prazo dos 12
(doze) meses anteriores ao momento da venda e aprovado pelo GESTOR e pelo ADMINISTRADOR
na forma prevista neste Regulamento.

Em caso de destituicdo do Gestor, sem justa causa, o Fundo pagara, ao Gestor destituido, a Multa de
Destituicdo Sem Justa Causa, que serd equivalente a a Taxa de Administracdo devida no més em
referéncia e de uma multa equivalente a 36 (trinta e seis) vezes a Taxa de Gestéo, a ser paga ho prazo
de até 05 (cinco) dias do referido evento. A Multa de Destituicdo Sem Justa Causa serd deduzida do
Patriménio Liquido do Fundo e néo serd descontada da Taxa de Administragéo.

Consultoria Especializada

8.20 O ADMINISTRADOR, conforme disposto no Anexo Normativo Il da Resolucdo 175, podera contratar
Consultoria Especializada para que preste 0s seguintes servicos:

@i

Analisar, selecionar, avaliar e acompanhar, de acordo com a politica de investimentos
deste Anexo, 0s ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira da classe do
FUNDO;
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(ii) Participar de negociacbes e propor negocios a Classe, observada a politica de
investimentos constante deste Anexo;

(i) Administrar as locagbes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do
patriménio da classe, a exploracéo do direito de superficie; e

(iv) Monitorar, acompanhar projetos e a comercializacdo dos respectivos iméveis e
consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das companhias investidas
para fins de monitoramento.

8.20.1 Ocorrendo a contratacdo, a Consultoria Especializada recebera pelos seus servicos uma
remuneracdo maxima a ser definida no Contrato de Prestacéo de Servicos a ser firmado entre
as partes, remuneracao esta devida a partir da data de sua efetiva contratacéo e enquanto esta
vigorar.

CAPITULO 9 - TAXAS DE ADMINISTRAGAO, GESTAO, DISTRIBUICAO E CUSTODIA

Taxa de Administracao

9.1

O ADMINISTRADOR recebera por seus servicos de administracdo, escrituracdo, tesouraria, custédia
e controladoria, uma taxa de administragdo minima de R$ 22.000,00 (vinte e dois mil reais) mensais,
valor este a ser corrigido em janeiro de cada ano pela variagdo do IPCA (“Taxa de Administracdo”)
ou um percentual variavel de:

PL Percentual
R$ 0,00 a R$ 200.000.000,00 0,20% a.a.
R$ 200.000.000,00,01 a R$ 350.000.000,00,00 0,175% a.a.
Acima de R$ 350.000.000,00,01 0,15% a.a.

9.1.1 A Taxa de Administragdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o 5°
(quinto) dia util do més subsequente ao més em que os servigcos forem prestados.

9.1.2 A remuneracdo acima prevista sera escalonada na margem, isto €, a cada intervalo sera
aplicada a remuneragdo descrita, devendo ser paga pelo Fundo de forma incremental, nos
termos estabelecidos no regulamento do Fundo.

9.1.3 O ADMINISTRADOR pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas
diretamente pela classe aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatério
dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administracéo.

Taxa de Gestao

9.2

O GESTOR recebera por seus servicos uma taxa de administracéo equivalente a soma dos seguintes
montantes (“Taxa de Gestéo”): (a) 0,75% (zero virgula setenta e cinco por cento) ao ano, a razdo de
1/12 (um doze avos), aplicado (a.1) sobre o valor contabil do patrimdnio liquido da classe; ou (a.2) caso
as cotas da classe tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja
metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacao

que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo FUNDO, como por exemplo, o IFIX, sobre
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o valor de mercado do FUNDO, calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento das
cotas de emissdo da classe no més anterior ao do pagamento da remuneracéo (“Base de Calculo da
Taxa de Gestéo”), observado o valor minimo mensal de R$ 40.000,00 (quarenta mil reais), atualizado
anualmente pela variacdo do IGP-M, a partir do més subsequente a data de funcionamento da classe
perante a CVM]; e (b) caso as cotas encontrem-se registradas em central depositaria da B3 para
negociacdo em mercado de bolsa, 0 montante equivalente a 0,75% (zero virgula setenta e cinco por
cento) ao ano, a razdo de 1/12 (um doze avos), aplicado sobre a Base de Calculo da Taxa de Gestéo,
observado o valor minimo mensal de R$ 40.000 (quarenta mil reais), atualizado anualmente segundo
a variacdo do IGP-M, a partir do més subsequente a data de encerramento da Primeira Emissao de
Cotas.

9.2.1 A Taxa de Gestéo sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o 5° (quinto)
dia util do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados

9.2.2 O GESTOR pode estabelecer que parcelas da Taxa de Gestao sejam pagas diretamente pela
classe aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatério dessas parcelas nao
exceda o montante total da Taxa de Administragéo

Taxa Maxima de Custddia

9.3

Pelos servigos de custddia sera devida pela classe ao CUSTODIANTE a Taxa Maxima de Custddia, no
montante equivalente a 0,01% (um centésimo por cento) ao ano aplicado sobre o Patrimdnio Liquido.

Taxa de Performance

9.4

9.5

Seréa cobrada da Classe Taxa de Performance, a ser paga diretamente ao GESTOR, correspondente
a 15% (quinze por cento) da valoriza¢é@o do Valor Unitario das Cotas da classe Unica que exceder 100%
(cem por cento) do IPCA acrescido de 10% (dez por cento), ja deduzidos os demais Encargos, inclusive
a Taxa de Administracdo e Taxa de Gestéo.

A Taxa de Performance seréa calculada e provisionada diariamente, por Dia Util, sendo efetivamente
apurada no ultimo Dia Util dos meses de junho e dezembro de cada ano, ou quando da Amortizac&o
integral das Cotas, conforme o caso, e paga em até 10 (dez) Dias Uteis de referida apuracéo.

Taxa de Distribuicdo

9.6

Tendo em vista que a classe tem natureza de classe fechada, a taxa e despesas com a distribuicdo de
cotas da classe sao descritas nos Documentos da Oferta de cada emissao, conforme aplicavel, sendo
a Taxa de Distribuicdo Maxima de 3% (trés por cento).

Taxas de Ingresso e Saida

9.7

9.8

Nao serdo cobradas da classe ou dos cotistas, taxa de ingresso. Nao obstante, a cada nova emissao
de cotas, a classe podera cobrar taxa de distribuicdo no mercado primario para arcar com as despesas
da oferta publica da nova emissdo de cotas, a ser paga pelos subscritores das novas cotas no ato da
sua respectiva integralizagdo, se assim for deliberado em assembleia geral ou no ato do
ADMINISTRADOR que aprovar a respectiva oferta no &mbito do Capital Autorizado, conforme o caso.

A cobrancga da classe ou dos cotistas de taxas de saida é vedada.

Taxa de Consultoria
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9.9 O Classe seréa responsavel pelo pagamento de uma remuneracéo de 0,15% (quinze centésimos por
cento) ao ano a Consultoria Especializada, a razdo de 1/12 (um doze avos), calculado com base na
média diaria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do FUNDO no més anterior ao do
pagamento da remuneragéo (“Base de Calculo da Taxa de Consultoria”).

9.9.1 A Taxade Consultoria sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o 5° (quinto)
dia util do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados

CAPITULO 10 - ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS E DEMAIS PROCEDIMENTOS
APLICAVEIS AS MANIFESTACOES DAS VONTADES DOS COTISTAS

10.1 A assembleia especial de cotistas desta classe, se aplicavel, é responsavel por deliberar sobre as
matérias especificas da referida classe de cotas, na forma da Resolugéo 175 e alteragdes posteriores
e, privativamente, sobre:

(@)
(b)
(€)

(d)

(e)
()
(9)
(h)

0

(k)

()

demonstragBes contdbeis
substituicdo do ADMINISTRADOR e do GESTOR,;

emissédo e distribuicdo de novas Cotas em quantidade superior ao Capital
Autorizado da Classe;

fusdo, incorporacao, cisdo, total ou parcial, transformacédo ou liquidacdo da
classe;

alteracdo do presente anexo;

plano de resolucao do patrimdnio liquido negativo;

pedido de declaracgéo judicial de insolvéncia da classe de cotas;
alteracdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociacéo

apreciacdo do laudo de avaliacéo de bens e direitos utilizados na integralizagéo
de cotas;

eleicdo e destituicio de representante dos cotistas, fixacdo de sua
remuneracdo, se houver, e aprovacado do valor maximo das despesas que
poderéo ser incorridas no exercicio de sua atividade, caso aplicavel;

aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos
do § 1° do art. 27, do art. 31 e do inciso IV do art. 32, do Anexo Normativo Il da
Resolucéo 175; e

alteracdo de qualquer matéria relacionada a Taxa de administracdo e Taxa de
Gestéo;

10.2 Compete ao ADMINISTRADOR convocar a assembleia especial, respeitados os seguintes prazos:

(@)

No minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
ordinarias; e
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(b) No minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
extraordinarias.

10.3 A assembleia especial podera também ser convocada diretamente por cotista(s) que detenha(m), no
minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pela classe ou pelo representante dos cotistas,
observado o disposto no CAPITULO 11.

10.4 A convocagdo referida no item 10.3 cima ou dos representantes de cotistas sera dirigida ao
ADMINISTRADOR, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento, realizar
a convocagao da assembleia especial as expensas dos requerentes, salvo se a assembleia especial
assim convocada deliberar em contrario.

10.5 A convocagdo da assembleia especial deve ser feita por correspondéncia encaminhada a cada cotista,
observadas as seguintes disposicdes:

(a) da convocagado constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera
realizada a assembileia;

(b) a convocagao de assembleia especial devera enumerar, expressamente, na
ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob
a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberagdo da
assembleia; e

(c) a aviso de convocagao deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciagdo da
assembleia.

10.5.1 A assembleia especial se instalara com a presenga de qualquer numero de cotistas.
10.5.2 A presencga da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagao

10.5.3 Serao utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no respectivo aviso de
convocagao, para a coleta das manifestagdes dos cotistas.

10.5.4 O ADMINISTRADOR deve disponibilizar, na mesma data da convocacgéo, todas as informagdes
e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em assembleias:

(i) Em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocagdo da
assembleia;
(i) Na pagina da CVM na rede mundial de computadores, por meio de sistema eletrénico

disponivel na rede ou de sistema eletrénico disponibilizado por entidade que tenha
formalizado convénio ou instrumento congénere com a CVM para esse fim; e

(iii) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas da
classe sejam admitidas a negociacao.

10.5.5 Por ocasido da assembleia especial ordinaria, os cotistas que detenham, no minimo, 3% (trés
por cento) das cotas emitidas da classe ou o(s) representante(s) de cotistas podem solicitar,
por meio de requerimento escrito encaminhado ao ADMINISTRADOR, a inclusdo de matérias
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10.6

10.7

10.5.6

10.5.7

10.5.8

Todas

na ordem do dia da assembleia, que passara a ser assembleia especial ordinaria e
extraordinaria.

O pedido de que trata o item 10.5.5 acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do art. 14
do Anexo Normativo Il da Resolugédo 175, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocagao da assembleia especial ordinaria.

Para fins das convocagbes das assembleias especiais dos cotistas da classe e dos percentuais
previstos nos itens 10.6.1 deste Anexo, sera considerado pelo ADMINISTRADOR os cotistas
inscritos no registro de cotistas na data de convocagéo da assembleia.

A presencga da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagéo.

as decisdbes em assembleia especial deverdo ser tomadas por votos dos cotistas que

representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota um voto, néo se
computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de quérum qualificado previstas neste

Anexo.

Por maioria simples entende-se o0 voto dos cotistas que representem a unidade imediatamente

superior a metade das cotas representadas na assembleia especial (“Maioria Simples”).

10.6.1

10.6.2

Dependem da aprovagdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas
pela classe, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas
emitidas pela classe, caso esta tenha até 100 (cem) cotistas (“Quérum Qualificado”), as
deliberagdes relativas matérias elencadas nos incisos (b),(d), (e), (i), (k), (I).

Cabe ao ADMINISTRADOR informar no edital de convocacgao qual sera o percentual aplicavel
nas assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

O ADMINISTRADOR podera encaminhar aos cotistas pedidos de representagdo, mediante
correspondéncia, fisica ou eletrénica, ou anuncio publicado.

10.7.1

10.7.2

10.7.3

10.7.4

O pedido de representacao devera: (a) conter todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do voto pedido; (b) facultar ao cotista o exercicio de voto contrario, por meio da mesma
procuragao, ou com indicagao de outro procurador para o exercicio deste voto; (c) ser dirigido
a todos os cotistas.

E facultado a cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais
do total de cotas emitidas solicitar ao administrador o envio de pedido de procuracdo aos
demais cotistas da classe, desde que sejam obedecidos os requisitos do item (a), bem como (i)
reconhecimento da firma do signatario do pedido; e (b) copia dos documentos que comprovem
que o signatario tem poderes para representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for
assinado por representantes.

O ADMINISTRADOR devera encaminhar, em nome do cotista solicitante, o pedido de
procuragao, conforme contetdo e nos termos determinados pelo cotista solicitante, em até 5
(cinco) dias uteis da solicitagéo

Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragéo pelo ADMINISTRADOR em nome
de cotistas devem ser arcados pela classe.
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10.8

10.9

10.10

As deliberacbes relativas, exclusivamente, as demonstracdes contabeis que nao contiverem opiniao
modificada podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a assembleia correspondente
nao seja instalada em virtude do ndo comparecimento de quaisquer cotistas.

As deliberagdes privativas de assembleia de cotistas poderao ser adotadas em consulta formal, por
meio eletrénico, dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada cotista, observados os prazos minimos
aplicaveis as convocagodes previstos no item 10.2, acima.

Este Anexo pode ser alterado, independentemente da assembleia especial de cotistas, nos casos
previstos na Resolugéo 175.

CAPITULO 11 - DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

1.1

11.2

1.3

11.4

11.5

A classe podera ter até 3 (trés) representantes de cotistas, a serem eleitos e nomeados pela assembleia
especial, com prazos de mandato de 2 (dois) anos, para exercer as fungdes de fiscalizagdo dos
empreendimentos ou investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, tendo
por competéncia exclusiva as matérias previstas no art. 22 do Anexo Normativo Il da Resolugéo 175.

Somente pode exercer as fungdes de representante dos cotistas, pessoa natural ou juridica, que atenda
aos seguintes requisitos, conforme regulamentagao aplicavel:

® seja cotista da classe de cotas;

(ii) ndo exerca cargo ou funcdo no ADMINISTRADOR ou no controlador do
ADMINISTRADOR ou do GESTOR, em sociedades por eles diretamente controladas e
em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de
qualquer natureza;

(iii) ndo exerca cargo ou funcdo no empreendedor do empreendimento imobiliario que
constitua objeto da classe de cotas, ou prestar-lhe servico de qualquer natureza;

(iv) nao seja administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de
investimento imobiliario;

(v) nao esteja em conflito de interesses com a classe de cotas; e

(vi) néo esteja impedido por lei ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricagéo,
peita ou suborno, concusséao, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a
propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a
cargos publicos; nem tenha sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitacdo
temporaria aplicada pela CVM.

. Compete ao representante de cotistas ja eleito informar ao ADMINISTRADOR e aos cotistas da classe
a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungéo.

A eleicao dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela maioria simples dos cotistas presentes
na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo: (a) 3% (trés por cento) do total de
cotas emitidas, quando a classe tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) 5% (cinco por cento) do total
de cotas emitidas, quando a classe tiver até 100 (cem) cotistas.

A fungéo de representante dos cotistas € indelegavel.
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11.6

11.7

11.8

1.9

11.10

11.11

11.12

11.13

Sempre que a assembleia especial da classe for convocada para eleger representantes de cotistas,
devem ser disponibilizadas as seguintes informagbes sobre o(s) candidato(s): (a) declaracdo dos
candidatos de que atendem os requisitos previstos no art. 21 do Anexo Normativo Ill da Resolugao 175;
e (b) as informagdes exigidas no item 12.1 do Suplemento K da Resolugao 175.

O ADMINISTRADOR é obrigado, por meio de comunicagéo por escrito, a colocar a disposi¢cdo dos
representantes dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do encerramento do
exercicio social, as demonstragdes financeiras e o formulario de que trata a alinea “d” do inciso vi do
art. 22 do Anexo Normativo Il da Resolugao 175.

Os representantes de cotistas podem solicitar ao ADMINISTRADOR esclarecimentos ou informagdes,
desde que relativas a sua funcao fiscalizadora.

Os pareceres e opinides dos representantes de cotistas deverdo ser encaminhados ao
ADMINISTRADOR no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstragbes
financeiras de que trata a alinea “d” do art. 22 do Anexo Normativo Il da Resolugdo 175 e, tdo logo
concluidos, no caso dos demais documentos para que o ADMINISTRADOR proceda a divulgagéo nos
termos do art. 61 da Resolugao 175 e do art. 38 do Anexo Normativo Il da Resolugao 175.

Os representantes de cotistas devem comparecer as assembleias gerais do FUNDO e responder aos
pedidos de informagdes formulados pelos cotistas.

Os pareceres e representagdes, individuais ou conjuntos, dos representantes de cotistas podem ser
apresentados e lidos na assembleia geral do FUNDO, independentemente de publicagao e ainda que
a matéria nao conste da ordem do dia.

Os representantes de cotistas devem exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e
lealdade em relacdo a classe de cotas e aos cotistas, sendo vedada a negociacdo com o uso indevido
de informacao privilegiada, nos termos do artigo 39 do Anexo Normativo Ill da Resolugéo 175.

Os representantes de cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo interesse da classe de cotas.

CAPITULO 12 DAS VEDAGOES

VedacOes Aplicaveis aos Prestadores de Servicos Essenciais

121

E vedado aos Prestadores de Servicos Essenciais, praticar os seguintes atos em nome da classe:
(i) receber depdsito em conta corrente;
(ii) contrair ou efetuar empréstimos;

(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 da classe para pagamento de seguro contra perdas financeiras de
cotistas; e

(vi) praticar qualquer ato de liberalidade
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12.2 E vedado ao GESTOR e ao Consultor Especializado o recebimento de qualquer remuneracao,
beneficio ou vantagem, direta ou indiretamente, que potencialmente prejudique sua independéncia na
tomada de deciséo ou sugestdo de investimento.

VedacoOes Aplicaveis ao GESTOR

12.3 Em acréscimo as vedagdes previstas no item 12.1 acima, € vedado ao GESTOR, utilizando os recursos
da classe de cotas:

(i)
(ii)

(iii)
(iv)

v)
(vi)

(vii)

(viii)

conceder crédito sob qualquer modalidade;

prestar fianca, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacdes da classe
de cotas;

aplicar no exterior recursos captados no Pais;

ressalvada a hipétese de aprovacdo em assembleia de cotistas, nos termos do art. 31
do Anexo Normativo Il da Resolu¢cdo CVM 175, realizar operacdes da classe de cotas
guando caracterizada situacdo de conflito de interesses entre:

€) a classe de cotas e o ADMINISTRADOR, GESTOR ou Consultoria
Especializada;

(b) a classe de cotas e cotistas que detenham participagéo correspondente a, no
minimo, 10% (dez por cento) do patriménio da classe;

(© a classe de cotas e o representante de cotistas; e
(d) classe de cotas e o empreendedor;
constituir 6nus reais sobre os iméveis integrantes do patriménio da classe de cotas;

realizar operagfes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas
neste no Anexo Normativo Il da Resolucao 175;

realizar operagbes com agbes e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipéteses de distribui¢cdes publicas,
de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em acgbes, de
exercicio de bénus de subscri¢édo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia
e expressa autorizacao; e

realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicao seja sempre,

no méaximo, o valor do patrimdnio liquido.

12.3.1 Avedacao prevista no item (v) acima ndo impede a aquisi¢&do de imdveis sobre o0s quais tenham
sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio
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CAPITULO 13 DOS FATORES DE RISCO

131 A integra dos fatores de risco atualizados a que a classe e os cotistas estdo sujeitos encontra-se
descrita no Informe Anual elaborado em conformidade com o Suplemento K da Resolugdo 175,
devendo os cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o referido documento.

* k%
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE DELIBERACAO CONJUNTA DE CONSTITUICAO DO FIGTREE
RENDA EDUCACIONAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Por este instrumento particular (“Instrumento de Deliberacdo Conjunta”), as partes abaixo nomeadas e
devidamente qualificadas, a saber BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdo
financeira com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 501, 5° andar, (parte), Torre
Corcovado, Botafogo, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Economia
(“CNPJ/MF”) sob n°® 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela Comissédo de Valores Mobiliarios
("CVM”) para operar como administrador de carteira de titulos e valores mobilidrios, nos termos do Ato
Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de marc¢o de 2006, aqui representado nos termos do seu estatuto, doravante
denominado (“Administradora”), e Figtree Capital Administracao de Recursos Ltda., sociedade limitada, com
sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, a Rua Gomes de Carvalho, 1069, Conj. 142, Itaim Bibi,
CEP 04547-004, inscrita no CNPJ/MF sob n°® 47.326.127/0001-69, devidamente credenciada pela CVM, para
operar como administrador de carteira de titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério CVM n°
20.449, de 15 de Dezembro de 2022, aqui representado nos termos do seu estatuto, doravante denominada
como (“Gestora” e quando em conjunto com a ADMINISTRADORA, “Prestadores de Servicos Essenciais”),
RESOLVEM:

0] Constituir um Fundo de Investimento, classificado, nos termos da legislagdo aplicavel, como “Fundo
de Investimento Imobiliario”, sob a forma de condominio fechado, nos termos da Resolugcdo da CVM
n° 175, de 23 de dezembro de 2022 (“Resolucdo CVM 175”), denominado FIGTREE RENDA
EDUCACIONAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”);

(i) Aprovar o regulamento do Fundo, que segue consolidado na forma de anexo ao presente Instrumento
de Constituigao (“Regulamento”);

(iii)  Designar o Sr. GUSTAVO COTTA PIERSANTI, brasileiro, administrador, portador da carteira de
identidade n. 0,20.424.005-5, e inscrito no CPF sob o n.° 016.697.087-56, com endereco na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 3.477, 12° andar, como
diretor da Administradora responsavel pelas opera¢gbes do Fundo, para responder civil e
criminalmente pela gestdo, supervisdo e acompanhamento do Fundo, bem como pela prestacao de
informagdes relativas ao Fundo, no ambito das atribuicdes da ADMINISTRADORA;

(iv)  Designar o Sr. CARLOS KAMALAKIAN NETO, brasileiro, solteiro, engenheiro, portador da cédula
de identidade RG n° 39.239.000-0, expedida pela SSP-SP, inscrito no CPF/ME sob o n°® 411.052.858-
55, residente e domiciliado na Avenida Quarto Centenario, n® 328 - casa - Jardim Luzitania, na Cidade
de Séo Paulo, Estado de Sao Paulo, CEP: 04030-000, como diretor da Gestora responsavel pelas
operacbes do Fundo, para responder civil e criminalmente pela gestdo, supervisdo e
acompanhamento do Fundo, no ambito das suas atribuicdes como diretor responsavel pela Gestédo
do Fundo;

(v) Aprovar a primeira emissao de cotas do Fundo (“Cotas”), no valor total de 25.000.000 (vinte e cinco
milhées) de Cotas, com valor unitario de R$ 8,00 (oito reais), perfazendo o montante total de
R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), conforme as caracteristicas constantes do
Regulamento (“Primeira Emiss&o” ou “12 Emissao”). As cotas objeto da Primeira Emissao serao objeto
de oferta publica, sob o rito de registro automatico de distribuicdo, nos termos da Resolugao CVM n°
160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada.
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() Rito: a Primeira Emissao seguira o rito de registro automatico de distribuicao, nos termos do Art. 26,
inciso VI, da Resolugcao CVM 160.

(i) Pdblico-alvo: Investidores Qualificados, nos termos da Resolugdo CVM n° 30, de 11 de maio de 2021.
(iii) Coordenador: a Primeira Emissao sera distribuida pelo Administrador.

(iv) Prazos: a subscri¢do ou aquisicdo das Cotas, objeto da Primeira Emissdo, deverdo ser realizadas no
prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contando do anudncio de inicio de distribuicao, conforme
art. 48 da Resolugédo CVM 160.

(v) Limitacbes a negociacdo: as Cotas subscritas no ambito da Primeira Emissdo, somente serao
negociadas com investidores classificados como investidores em geral, apds decorridos 6 (seis)
meses, nos termos do Art. 86, inciso I, alineas “a” e “b” da Resolugdo CVM 160.

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

Fica desde j& estabelecido, na forma da regulamentacao aplicavel que o Fundo ter4 seu nimero de CNPJ
atribuido pela Comissao de Valores Mobiliarios quando de 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.

Estando assim firmado este Instrumento de Deliberagéo Conjunta, vai o presente assinado em 1 (uma) via.

Rio de Janeiro, 21 de novembro de 2023.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

Administradora

FIGTREE CAPITAL ADMINISTRACAO DE RECURSOS LTDA

Gestora
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ANEXO C

ESTUDO DE VIABILIDADE
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Estudo de Viabilidade

FIGTREE RENDA EDUCACIONAL

12 Emissao de Cotas

Outubro, 2023
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Introducéo

O presente Estudo de Viabilidade Técnica, Comercial, Econ6mica e Financeira (“Estudo”)
da Oferta Publica de Distribui¢cdo Primaria das Cotas da 12 emiss&o da Classe Unica de
Cotas com Responsabilidade Limitada do FigTree Renda Edcacional Fundo de
Investimento Imobiliario, inscrito no CNPJ sob n° 52.983.789/0001-41 (“Oferta”, “Classe"
e “Fundo”, respectivamente) foi elaborado pela FIGTREE CAPITAL ADMINISTRACAO
DE RECURSOS LTDA, inscrita no CNPJ sob n° 47.326.127/0001-69 (“EigTree” ou

“Gestora”), Gestora do Fundo.

Para a realizacdo deste Estudo foram utilizadas premissas que tiveram como base fatos
historicos, situagéo atual e, principalmente, expectativas futuras da economia, mercado
imobiliario e visédo da FigTree para o Fundo durante os proximos periodos. Assim sendo,
as conclusdes desse Estudo ndo devem ser assumidas como garantia de rendimento ou
rentabilidade do Fundo. A FigTree ndo pode ser responsabilizada por eventos ou
circunstancias que possam afetar a rentabilidade do Fundo e dos negdcios aqui
apresentados.

Tendo em vista 0s riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declaracdes acerca
do futuro constantes deste Estudo podem néo vir a se confirmar e, ainda, os resultados
futuros e o desempenho do Fundo podem diferir substancialmente daqueles previstos
nas estimativas, em razéo, inclusive, dos fatores mencionados acima. Por conta dessas
incertezas, o investidor ndo deve se basear nessas estimativas e declaracbes futuras
para tomar uma decisdo de investimento. Declara¢gbes prospectivas envolvem riscos,
incertezas e premissas, pois referem-se a eventos futuros e, portanto, dependem de
circunstancias que podem ou néo ocorrer. As condi¢gfes da situacao financeira futura do
Fundo e de seus resultados futuros poderdo apresentar diferencas significativas se
comparados aquelas expressas ou sugeridas nas referidas declaragbes prospectivas.
Muitos dos fatores que determinardo esses resultados e valores estdo além da sua
capacidade de controle ou previsdo. Ainda, as andlises desse Estudo foram baseadas
nas projecdes de resultado e fluxo de caixa do Fundo com base nos investimentos futuros
gue nao necessariamente serdo replicadas na realidade. Em vista dos riscos e incertezas
envolvidos, nenhuma decisdo de investimento deve ser tomada somente baseada nas
estimativas e declaracdes futuras contidas neste Estudo, bem como ndo devem ser
assumidas como uma promessa ou garantia de rendimento. O investidor das Cotas deve
estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros discutidos na secéo
“Fatores de Risco” constante no Prospecto, poderdo afetar os resultados futuros do

Fundo e poderdo levar a resultados diferentes daqueles contidos, expressa ou
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implicitamente, nas estimativas contidas neste Estudo. Tais estimativas referem-se
apenas a data em que foram expressas, sendo que a Gestora ndo assume a obrigacao
de atualizar publicamente ou revisar quaisquer dessas estimativas e declaracdes futuras
em razéo da disponibilidade de novas informagdes, eventos futuros ou de qualquer outro
fator. Muitos dos fatores que determinardo esses resultados e valores estdo além da

capacidade de controle ou previsédo da Gestora.

QUALQUER RENTABILIDADE QUE VENHA A SER OBTIDA PELO FUNDO NAO
REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

Os termos aqui utilizados em letra mailscula terdo o significado a eles atribuido no
Regulamento do Fundo e no “Prospecto Definitivo da Oferta Publica de Distribuigao
Plblica da 12 (Primeira) Emissédo de Cotas do FigTree Renda Educacional Fundo de

Investimento Imobiliario, conforme aplicavel (“Prospecto”).

O objetivo deste Estudo é ratificar os critérios de aquisi¢éo e elegibilidade (“Critérios para

Aquisicéo de Ativos”), conforme previstos no regulamento e Anexo do Fundo e da Classe

(“Requlamento” e “Anexo”), bem como estimar sua viabilidade financeira para as cotas a

serem emitidas no ambito da Oferta do Fundo.

FigTree Capital

A FigTree Capital € uma gestora de recursos independente organizada sob a forma de
uma partnership. Nossa equipe é multidisciplinar e composta por sécios com longa
experiéncia e formagbes complementares no mercado financeiro. A abordagem
multidisciplinar permite conceber e estruturar solugdes ndo usuais e fora da caixa para

nossos clientes.

A FigTree Capital acredita que seu histérico e conhecimento de mercado fornecem ao
Fundo uma vantagem competitiva na originagcdo e na execugdo de seus investimentos.
A sua abordagem proativa, aliada ao contato constante com empresas e a discussao de
solucdes baseadas na compreensédo das estratégias das companhias, proporcionam ao

Fundo oportunidades fora do padrdo do mercado.
Além disso, a Gestora entende que a sua capacidade de criar estruturas de investimento

inovadoras Ihe permite trazer solu¢des imobiliarias feitas sob medida aos seus clientes,

resultando em um significativo valor agregado as transagoes.
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Relacdo com Investidores

by

A FigTree Capital atribui grande importancia a comunicagdo transparente com oS
investidores como parte integrante de sua estratégia. Para isso, disponibiliza diversos
canais de comunicacdo, tanto para os cotistas quanto para o mercado em geral,

incluindo:

Website: https://www.figtreecapital.com.br

Relatorios Gerenciais

A Gestora fornece relatérios gerenciais de forma mensal, os quais englobam as principais
atualizacdes referentes a Classe e ao Fundo. Estes relatorios estdo disponiveis através
do nosso Website, bem como em ferramentas especificas de compartilhamento de
documentos da bolsa de valores. Além disso, eles sdo enviados aos investidores que
constam em nossa lista de contatos cadastrados.

Os relatdrios incluem andlises sobre eventos recentes que sao relevantes para a Classe
e Fundo, dados contébeis relativos aos resultados mensais e acumulados, graficos
elucidativos que auxiliam na compreensdo da composicdo da carteira de ativos
imobiliarios do Fundo, detalhes sobre a localizagédo dos imdveis e também fotografias dos

ativos imobiliarios, juntamente com outras informacdes pertinentes.

FIGTREE RENDA EDUCACIONAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

O FIGTREE RENDA EDUCACIONAL é um Fundo de Investimento Imobiliario (FIl) com
uma estratégia voltada para o modelo “Sale and Lease Back”, que se concentra na
aquisicao de ativos educacionais de alta qualidade, localizagé@o estratégica e inquilinos
renomados. O objetivo central do fundo é assegurar a estabilidade e a longevidade da

distribuicéo de seus dividendos.

Para atingir esse prop0sito, a gestora desenvolveu um portfolio composto exclusivamente
por contratos atipicos, os quais incluem multas de rescisdo proporcionais ao periodo
remanescente do contrato de locacdo. Esses contratos possuem prazos estendidos,
geralmente com duracdo de 10 (dez) anos ou mais, proporcionando uma base sélida

para a geracdo de renda. Além disso, sdo estabelecidas diversas garantias contratuais,
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incluindo a cessao fiduciaria de créditos dos boletos de pagamento dos alunos, que

correspondem a 150% (cento e cinquenta por cento) do valor do aluguel.
Essa estratégia visa assegurar a estabilidade e a previsibilidade dos rendimentos do
fundo, proporcionando aos investidores uma oportunidade de investimento segura e de

longo prazo no setor de educacao.

Panorama Macroecondmico e Mercado de Flls

As premissas macroecondmicas que fundamentaram a estratégia deste estudo de
viabilidade baseiam-se em principios tedricos amplamente reconhecidos nos campos da
economia e das finangas, bem como em evidéncias empiricas fornecidas por indices de
destaque no mercado.

O cenario macroecondbmico atual, respaldado pelas proje¢cbes dos principais
participantes do mercado financeiro no &mbito nacional, é percebido pela Gestora como
um ciclo promissor de crescimento econémico, ao lado de previsbes controladas de
inflacdo. Essa combinacgao de fatores permite que economistas considerem cenarios de

reducdo (e manutencdo em niveis mais aceitaveis) das taxas de juros basicas.

Produto Interno Bruto (% a.a.) SELIC(% a.a.) IPCA (% a.a)
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Além disso, a analise recente do indice de Pregos ao Consumidor Amplo (“IPCA”) revela

>
(=3

v

o

um padrdo de queda tanto em termos de seu desempenho mensal quanto na avaliacdo
dos ultimos 12 (doze) meses. Este comportamento, entre diversos outros fatores, tem
fornecido aqueles encarregados da politica monetéaria a confianga necessaria para iniciar
um ciclo de reducéo da taxa basica de juros.
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IPCA Acumulado (12 meses)
14%

12,13%

Inflagio Acumulada de Jun/23 dentro da Meta

\

3,16%

Fonte: Banco Central e B3

Conforme amplamente divulgado, é notério que o mercado imobiliario como um todo é
sensivel as flutuagdes da taxa basica de juros (“SELIC”). Essa influéncia também se
reflete nos fundos de investimento imobiliario. A andlise dos dados historicos do setor
demonstra um significativo aumento no volume de novos empreendimentos durante o
ultimo ciclo de juros baixos, em contraste com a diminui¢éo observada no periodo recente
de taxas mais elevadas. Essa tendéncia indica uma correlacdo inversamente
proporcional entre os indices, destacando a sensibilidade do mercado imobiliario a
politica de juros.

Volome Clertas Taxa el
RSEr Ras)

As recentes redugfes na taxa basica de juros também tiveram um impacto positivo no
aumento do volume diario de transagdes envolvendo Fundos de Investimento Imobiliario.
No periodo compreendido entre fevereiro e setembro de 2023, o ADTV (Average trading
value) registrou um incremento de 70% (setenta por cento), sugerindo uma tendéncia de

recuperacao na preferéncia por esse tipo de ativo no mercado.
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Fonte: (1) Banco Central (2) B3 — Boletim Mensal Flls Set/23;

Adicionalmente, é possivel discernir a correlacdo entre a valorizagdo do mercado de
fundos de investimento imobiliario e os periodos de reducéo da taxa basica de juros, por
meio da apreciagdo do IFIX, um indice que engloba uma diversificada cesta de ativos do

setor.

Durante o ultimo ciclo de queda das taxas de juros, que ocorreu de finais de 2016 até
meados de 2020, o IFIX registrou um aumento de mais de 140% (cento e quarenta por
cento). No inicio de 2023, quando as discussGes sobre um novo ciclo de relaxamento
monetario se intensificaram, houve uma notavel recuperagéo do indice, particularmente
impulsionada pelos fundos de investimento imobiliario voltados para ativos reais (fundos
de tijolo).

Selic (% a.a) x IFIX (bps)

Valorizagio do IFIX de +140%

Btmo Ceto de Atrowe Mon etio Now CHiodeAbouoMontao |

Por fim, de acordo com a analise da Gestora, a correlacéo entre a valorizagdo do mercado
de Fundos de Investimento Imobiliario em momentos de queda nas taxas de juros,
juntamente com as projecBes macroecondbmicas apresentadas pelos principais
participantes do mercado, e considerando o atual ciclo de relaxamento monetario,
sinaliza um cenario promissor para o setor nos proximos meses. Ha potencial para o
aumento da liquidez e a valorizacao dos ativos nesta categoria.

Fonte: (1) Banco Central (2) B3 — Boletim Mensal Flls Set/23.
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Ativos Alvo

A oferta tem como objetivo principal a aquisicdo de um Unico ativo, que atualmente é
locado para uma universidade de alto renome, seguindo o modelo Sale and Lease Back.
Os contratos relacionados a essa aquisicdo sao atipicos e tém uma duracdo que varia
entre 10 (dez)e 20 (vinte) anos. O primeiro ativo visado para a aquisicdo € uma parte do
campus da Universidade de Passo Fundo, situado em Passo Fundo, no estado do Rio
Grande do Sul.

Este campus abrange uma vasta area de 459 hectares e € composto por um conjunto de
13 (treze) matriculas. O complexo engloba prédios administrativos, salas de aula,
laboratérios, um Hospital Veterinario, Centros Tecnolbgicos, areas administrativas,
estacionamentos e instalagdes de lazer. Além disso, o campus dispde de um sistema de

transporte publico interno para facilitar o acesso a todas as areas do complexo.
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Estudo de Viabilidade da Oferta
Dado o contexto relacionado ao Fundo e ao mercado em geral e de fundos imobiliarios

acima descrito, a FigTree Capital preparou o estudo de viabilidade, levando em

consideracéo as seguintes premissas.

Data Base

A Data Base do presente Estudo de Viabilidade € 27 de outubro de 2023.

Metodologia e Premissas

A metodologia adotada na analise se baseia na projecéo do fluxo de caixa gerado a partir
da alocacgéo dos recursos captados pelo Fundo, deduzidos dos Custos da Oferta (ou seja,
excluindo a Taxa de Distribuicdo Primaria e outros custos), em Ativos Alvo. Essa
alocacdo é realizada principalmente por meio da aquisi¢ao direta e/ou indireta de iméveis,
juntamente com Aplicacdes Financeiras. Desta forma, os rendimentos esperados foram
projetados com base na alocagao nos ativos descritos posteriormente na se¢ao “Ativos
Alvo”, logo apés a conclusido da oferta e a superagédo das etapas operacionais para a

efetivacdo dos imoveis classificados como “Condigdes Acordadas”.

Os Ativos considerados no estudo e categorizados como “Condi¢oes Acordadas”,
mesmo que tenham acordos comerciais em andamento, ndo representam uma
promessa ou garantia de aquisicdo. As informac¢des contidas aqui ndo devem ser
usadas como base para decisdes de investimento, uma vez que sdo condi¢cdes

indicativas e sujeitas a alteracdes.

A rentabilidade passada ndo deve ser interpretada, a qualquer momento e sob
gualquer circunstancia, como uma promessa, garantia ou sugestdo de

rentabilidade futura.

A anélise considera que os rendimentos dos Ativos Alvo e Aplicagdes Financeiras
serdo distribuidos integralmente e mensalmente aos cotistas, descontando

impostos e despesas do Fundo.

A Gestora presume que ndo havera alteracdes substanciais no cenario econémico
nacional conforme projetado atualmente, especialmente no horizonte de
investimento deste Estudo, que é de 5 (cinco) anos. No entanto, € importante

destacar que o Fundo possui um prazo de duracdo indeterminado.
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Essas premissas formam a base para a analise de viabilidade, que avalia a

atratividade do investimento em questéao.

Premissas do Estudo de Viabilidade

Premissas Macroecondmicas

BN

As receitas financeiras foram remuneradas a taxa do Certificado de Deposito
Interbancario (“CDI”), com base no Boletim Focus do Banco Central do Brasil, datado de

27 de outubro de 2023, disponivel no site do Banco Central do Brasil.

Quando apropriado, os indexadores de inflagdo foram considerados da seguinte forma:
4,65% a.a. para o final de 2023, 3,87% a.a. para o final de 2024 e 3,50% para 0s demais
periodos, de acordo com o Boletim Focus do Banco Central do Brasil, datado de 27 de

outubro de 2023, também disponivel no site do Banco Central do Brasil.

Premissas de Receitas

Receitas Imobilidrias Recorrentes

Para a projecdo das receitas operacionais provenientes dos aluguéis recebidos pelo
Fundo durante o periodo previsto, as informagGes dos contratos de locagdo em vigor
foram utilizadas como base. E importante ressaltar que na projecdo das receitas de
aluguel, ndo foi incorporado qualquer aumento real, por meio de revisdes dos valores dos
contratos, uma vez que a totalidade dos imdveis encontra-se alugada (taxa de vacancia
zero) por meio de contratos atipicos de locagdo com prazos de longa duragcédo. Além
disso, no caso de renovagdo de contrato, o Ultimo aluguel foi considerado como

referéncia, sem incorporar ganhos reais.

Receitas Imobiliarias dos Novos Empreendimentos

Na projecao das receitas operacionais geradas pelo recebimento dos aluguéis do Fundo
durante o periodo previsto, as Receitas Imobiliarias de Novos Empreendimentos nédo
foram consideradas. Isso significa que essas receitas ndo foram incluidas na estimativa

de receita do Fundo para o periodo projetado.

Receitas Imobiliarias Ndo-Recorrentes
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Para projecdo das receitas operacionais auferidas pelo recebimento dos aluguéis do
Fundo no periodo projetado, ndo foram consideradas as Receitas Imobiliarias Nao
Recorrentes.

Por fim, os resultados auferidos na operacgéo foram integralmente distribuidos ao cotista.

Qutras Receitas

Neste item foram consideradas as receitas advindas (i) da parcela dos recursos do Fundo
nao alocadas em imoveis, direcionadas para instrumentos de investimento, em
conformidade com o Regulamento que dispde sobre a politica de investimentos e com

as premissas macroecondmicas previamente definidas.

Premissas de Despesas

Taxa de Administracdo, Gestao e Consultoria

Taxa de Administragao:
e 0,20% a.a. sobre o valor contabil do Patriménio Liquido do fundo (min. R$
22.000,00 mensal);

Taxa de Gestéo e Taxa de Consultoria:
e Taxade Gestdo - 0,75% a.a. sobre o valor contabil do Patriménio Liquido do fundo
(min. R$ 40.000,00 mensal);
e Taxa de Consultoria - 0,15% a.a. sobre o valor contabil do Patriménio Liquido do

fundo;

Qutras Despesas

Baseando-se no histérico do Fundo, foi projetado um fluxo mensal de despesas com o
valor total de R$ 179.300,00 ao ano, comtemplando os custos a seguir:

i) Custddia;

ii) Consultor Técnico;

iii) Anbima;

V) Taxas BS3;

(
(
(
(iv) Taxa de Fiscalizacdo da CVM;
(
(vi) Auditoria;

(

vii)Outros.
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Premissas Alavancagem

A projecdo ndo incluiu premissas de alavancagem, uma vez que nao fazem parte da

estratégia do fundo baseada em Sale and Lease Back

Fluxo de Caixa Projetado

Projetou-se o Fluxo de Caixa Nominal a partir de Janeiro de 2023 até o final de Dezembro
de 2028 considerando as premissas e metodologias explicadas nesse estudo. A tabela

de projecdo apresenta os préximos 5 anos divididos anualmente.

Calculo do Dividend Yield Projetado

O célculo do Dividend Yield Projetado, conforme detalhado nos "Resultados Projetados"
a seguir, baseia-se na premissa de que o mercado avaliara o preco das cotas do Fundo
de acordo com o valor adquiridos na Oferta.

*O termo "Yield" € uma palavra em inglés que se refere ao rendimento ou lucro gerado
por um determinado ativo durante o periodo de um ano, expresso como uma

porcentagem do custo do investimento.

Resultados Projetados

Apoés a realizacdo da Oferta e considerando o cenério de captacdo da totalidade de seu
volume inicial e a aquisicdo dos iméveis detalhados no item “Ativos Alvo”, o Fundo

apresentard a seguinte configuracao:
Para a projec¢éo dos dividendos apresentados a seguir, foram consideradas as premissas

apresentadas anteriormente e a metodologia de célculo exposta no item “Célculo do
Dividend Yield Projetado”.
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Por fim, fornecemos uma demonstracdo de resultados simplificada que resume os
principais indicadores do Fundo e seu desempenho ao longo dos primeiros 5 anos apds

0 encerramento da Oferta.

Valores em RS

RESULTADO DO FUNDO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
Receita de Locagdo 20.447.872 21.163.548 21.904.272 22.670.921 23.464.403
Receita financeira & ndo recorrentes 51.656 53.384 56.396 61.190 66.391
Despesas Financeira 0 0 0 0 0
Despesas recorrentes e nao recorrentes -1.833.045 -1.897.201 -1.963.603 -2.032.329 -2.103.461
Fundo de reserva -558.445 0 0 0 0
RESULTADO LiQUIDO 18.108.039 19.319.730 19.997.065 20.699.782 21.427.334
Dividendos 18.056.383 19.266.346 19.940.669 20.638.592 21.360.943
Dividendos / cota 12,01 12,81 13,26 13,73 14,21
Dividendos / cota mensal médio 1,00 1,07 1,11 1,14 1,18
DIVIDEND YIELD 12,01% 12,81% 13,26% 13,73% 14,21%
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Conclusdes

A Oferta publica de cotas da 12 Emisséo esté estritamente alinhada com os objetivos
previamente delineados e respeita 0s termos e premissas detalhados neste Estudo.
Portanto, com base nas proje¢cfes realizadas e nas premissas jA& mencionadas, é
razoavel esperar que seja possivel manter um nivel sustentdvel de rendimentos
distribuidos pelo Fundo.

E importante destacar que os valores apresentados neste Estudo representam
exclusivamente uma expectativa e ndo devem ser utilizados como base para a tomada
de decisdo em relacdo a subscricdo das cotas da 12 Emissdo. Este Estudo ndo leva em
consideracgdo quaisquer ganhos ou perdas resultantes da flutuacéo do valor das cotas na

B3 e nao constitui uma promessa de desempenho ou rendimento do Fundo.

Sao Paulo, 27 de outubro de 2023
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