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CAPITANIA CAPITAL S.A.
CNPJ n° 41.793.345/0001-27 y
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 1485, 3° andar, conjunto 31, Jardim Paulistano - S&o Paulo - SP ANBIMA

(“Gestora” e, em conjunto com o Fundo e a Administradora, “Ofertantes”)

CODIGO ISIN DAS COTAS DO FUNDO N° BRCPSHCTF017
CODIGO DE NEGOCIAGAO B3: CPSH11
Tipo ANBIMA: FIl Renda Gestéo Ativa
Segmento ANBIMA: Shopping
Registro da Oferta na CVM sob o0 n® CVM/SRE/AUT/FII/PRI1/2023/235, em 18 de dezembro de 2023*

*concedido por meio do Rito de Registro Automatico de Distribuicdo, nos termos da Resolugédo da

Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) n® 160, de 13 de julho de 2022 (“Resolugcio CVM 160”).
Oferta pUblica de distribuicdo priméria de, inicialmente, 3.047.620 (trés milhdes, quarenta e sete mil e seiscentas e vinte) de cotas (“Novas Cotas™), sem considerar o Lote Adicional,
integrantes da 3? (terceira) emissdo de Novas Cotas do Fundo (“Oferta”), todas nominativas e escriturais, em série Uinica, com preco unitario de emissdo de R$105,00 (cento e cinco reais)
por Nova Cota, o qual ndo considera a Taxa de Distribuicdo Primaria (conforme abaixo definido) (“Preco de Emissdo”). A Oferta contara com a cobranca de taxa de distribuicdo primaria.
Desta forma, no ato da subscricdo primaria das Novas Cotas, 0s subscritores das Novas Cotas deverdo pagar a taxa de distribuicdo primaria correspondente ao valor de R$3,21 (trés reais e
vinte e um centavos) por cada Nova Cota (“Taxa de Distribuicdo Primaria”), sendo que cada Nova Cota subscrita custara R$108,21 (cento e oito reais e vinte e um centavos) (“Prego de
Subscrigéo™), considerando 0 Preco de Emissao acrescido da Taxa de Distribuicéo Primaria.

A Oferta sera realizada no montante total de, inicialmente,

R$320.000.100,00*

(trezentos e vinte milhdes e cem reais)
(“Montante Inicial da Oferta”)

*sem considerar a Taxa de Distribuicéo Primaria.

*podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude da emissdo total ou parcial do Lote Adicional (conforme abaixo definido); (ii) diminuido em virtude da Distribuicdo
Parcial (conforme abaixo definido), desde que observado o Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo definido).

A Oferta serd realizada sob a coordenacdo do BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A., instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com sede na
cidade de Séo Paulo, estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.732, 28° andar, CEP 04538-132, Itaim Bibi, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica (“CNPJ”)
sob 0 n° 13.220.493/0001-17, na qualidade de institui¢do intermediéria lider da Oferta (“Coordenador Lider”).

O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento) (“Lote Adicional™), ou seja, em até R$80.000.025,00 (oitenta milhdes e vinte e cinco reais), sem
considerar a Taxa de Distribuicdo Priméria, correspondente a 761.905 (setecentas e sessenta e uma mil, novecentas e cinco) Novas Cotas (“Novas Cotas do Lote Adicional”), sendo certo
que a definicao acerca do exercicio da opgéo de emissdo das Novas Cotas do Lote Adicional podera ocorrer no Procedimento de Alocagéo (conforme abaixo definido), a serem emitidas nas
mesmas condi¢cdes e mesmas caracteristicas das Novas Cotas inicialmente ofertadas, sem a necessidade de novo requerimento de registro da Oferta & Comisséo de Valores Mobiliarios
(“CVM”) ou modificagdo dos termos da Emissdo e da Oferta, perfazendo o montante total da Oferta de até R$400.000.125,00 (quatrocentos milhGes, cento e vinte e cinco reais), sem
considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, equivalente a 3.809.525 (trés milhdes, oitocentas e nove mil, quinhentas e vinte e cinco) Novas Cotas.

As Novas Cotas serdo admitidas para (i) distribui¢do no mercado primdrio por meio do Sistema de Distribuigdo de Ativos (“DDA”); e (ii) negociagao e liquidagdo no mercado secundario por
meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO, sociedade por acdes com sede na cidade de S&o Paulo, estado de Sdo
Paulo, na Praca Antdonio Prado, n° 48, 7° andar, CEP 01010-901, inscrita no CNPJ sob o n° 09.346.601/0001-25 (“B3”), sendo as negociagdes e os eventos de pagamento liquidados
financeiramente e as Novas Cotas custodiadas eletronicamente na B3.

A CVM néo realizou andlise prévia do contetido deste Prospecto Definitivo nem dos documentos da Oferta.

Existem restricdes que se aplicam a transferéncia das Novas Cotas, conforme descritas no item 7.1

A responsabilidade do cotista ¢ ilimitada, de forma que ele pode ser chamado a cobrir um eventual patriménio liquido negativo do Fundo.
Os Investidores devem ler a se¢io “Fatores de Risco” deste Prospecto Definitivo, nas paginas 15 a 35.

O registro da presente Oferta ndo implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das informagdes prestadas ou julgamento sobre a qualidade do Fundo, bem como sobre as
Novas Cotas a serem distribuidas.

Este Prospecto Definitivo (“Prospecto Definitivo”) esta disponivel nas paginas da rede dial de putadores da Administradora, da Gestora, do Coordenador Lider (conforme
definido neste Prospecto Definitivo), da CVM, do Fundos.NET e da B3 (“Meios de Divulga¢io”).

Quaisquer outras informagcdes ou esclarecimentos sobre o Fundo, as Novas Cotas, a Oferta e este Prospecto Definitivo poderdo ser obtidos junto @ Administradora, & Gestora, ao
Coordenador Lider e/ou CVM, por meio dos enderecos, telefones e e-mails indicados neste Prospecto Definitivo.

A DATA DESTE PROSPECTO DEFINITIVO E 07 DE FEVEREIRO DE 2024.

COORDENADOR LIDER

.~ BR

ASSESSOR LEGAL DA OFERTA
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2.1 Breve descricdo da oferta

As Novas Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esfor¢os de colocacdo, conduzida
pelo Coordenador Lider, de acordo com a Resolugdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada
(“Resolucdo CVM 160”) e a regulamentacéo aplicavel, nos termos e condi¢des do regulamento do Fundo, aprovado
em 06 de junho de 2023 por meio do “Instrumento Particular de Alteracdo do Regulamento do Capitania Shoppings
Fundo de Investimento Imobiliario” (“Regulamento™) e do “Contrato de Estruturagao, Coordenacao e Distribuigéo
Publica, Sob o Regime de Melhores Esforcos de Colocagdo, da 3% (terceira) Emissdo de Cotas do Capitania
Shoppings Fundo de Investimento Imobiliario” (“Contrato de Distribuicdo”), celebrado entre o Fundo, a
Administradora, o Coordenador Lider e a Gestora em 05 de dezembro de 2023.

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

As Novas Cotas: (i) sdo emitidas em classe e série Unicas (ndo existindo diferencas acerca de qualquer vantagem
ou restricdo entre as Novas Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos, patrimoniais e
econdmicos, e aos pagamentos de rendimentos e amortizages; (ii) correspondem a fracdes ideais do patriménio
liquido do Fundo; (iii) ndo sdo resgataveis; (iv) terdo a forma escritural e nominativa; (v) conferirdo aos seus
titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar, integralmente, em quaisquer
rendimentos do Fundo, se houver; (vi) ndo conferem aos seus titulares propriedade sobre o0s ativos integrantes da
carteira do Fundo ou sobre fracdo ideal desses ativos; (vii) no caso de emissdo de novas Cotas pelo Fundo,
conferirdo aos seus titulares direito de preferéncia (nos termos do Regulamento); (viii) cada Nova Cota
correspondera um voto nas assembleias do Fundo; e (ix) serdo registradas em contas de deposito individualizadas,
mantidas pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS, acima qualificada (“Escriturador”) em nome dos respectivos titulares, a fim de
comprovar a propriedade das Novas Cotas e a qualidade de cotista do Fundo, sem emissdo de certificados.

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

2.3 ldentificacdo do publico-alvo

A Oferta sera destinada aos investidores que atendam as caracteristicas de investidor qualificado, assim definidos
nos termos do artigo 12 da Resolu¢do da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Resolucdo CVM
30” e “Investidores Qualificados”, respectivamente), sendo certo que aqueles que formalizem termo de aceitacdo
da Oferta (“Termo de Aceitacdo da Oferta”) ou ordem de investimento (“Ordem de Investimento™), conforme o
caso: (i) em valor igual ou superior a R$1.000.020,00 (um milh&o e vinte reais) por Investidor, sem considerar a
Taxa de Distribuicao Primaria, equivalente a no minimo 9.524 (nove mil, quinhentas e vinte e quatro) Novas Cotas,
serdo considerados “Investidores Institucionais™; ou (ii) em valor igual ou inferior a R$999.915,00 (novecentos e
noventa e nove mil, novecentos e quinze reais) por Investidor, sem considerar a Taxa de Distribui¢cdo Primaria,
equivalente a até 9.523 (nove mil, quinhentas e vinte e trés) Novas Cotas, serdo considerados “Investidores N&o
Institucionais” e, em conjunto com os Investidores Institucionais, “Investidores”.

No ambito da Oferta ndo serd admitida a aquisi¢do de Novas Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos
27 e 28 da Resolucdo da CVM n° 11, de 18 de novembro de 2020, conforme alterada (“Resolugdo CVM 117).

Para os fins da Oferta, serdo consideradas “Pessoas Vinculadas” os Investidores que sejam, nos termos do inciso
XVI do artigo 2° da Resolu¢do CVM 160 e do artigo 2°, inciso XII, da Resolugdo da CVM n° 35, de 26 de maio
de 2021, conforme em vigor: (i) controladores, diretos ou indiretos, ou administradores, dos Ofertantes e/ou outras
pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus respectivos conjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii) controladores, diretos ou indiretos, e/ou administradores das
InstituicOes Participantes da Oferta; (iii) funcionarios, operadores e demais prepostos das Instituigdes Participantes
da Oferta, dos Ofertantes, diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv) assessores de investimento que
prestem servigos as Instituicfes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com as
InstituicOes Participantes da Oferta contrato de prestagdo de servigos diretamente relacionados a atividade de
intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente,
pelas InstituicBes Participantes da Oferta, pelos Ofertantes, ou por pessoas a eles vinculadas; (vii) cénjuge ou
companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens “(ii)” a “(v)” acima; e (viii) fundos de
investimento cuja maioria das cotas pertenga a pessoas mencionadas nos itens acima, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros que nao sejam Pessoas Vinculadas.
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Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas inicialmente
ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Novas Cotas do Lote Adicional), ndo sera permitida a colocagao
de Novas Cotas junto aos Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da
Resolucdo CVM 160, sendo as respectivas Ordens de Investimento e Termos de Aceitacdo da Oferta
automaticamente cancelados, observado o previsto no paragrafo 1° do artigo 56 da Resolucdo CVM 160.

Caso ndo seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Novas Cotas inicialmente
ofertada no &mbito da Oferta (sem considerar as Novas Cotas do Lote Adicional), ndo havera limitagdo para
participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta, podendo as Pessoas Vinculadas representarem até 100% (cem por
cento) dos Investidores.

Nao serdo realizados esforcos de colocacdo de Novas Cotas em qualquer outro pais que nédo o Brasil.

Sera garantido aos Investidores o tratamento equitativo, desde que a aquisi¢cdo das Novas Cotas ndo lhes seja
vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo as Institui¢des Participantes da Oferta a
verificacdo da adequacdo do investimento nas Novas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

2.4 Indicacéo sobre a admisséo a negociacdo em mercados organizados

As Novas Cotas serdo admitidas para: (i) distribuicdo e liquidacdo no mercado primario por meio do DDA
e (ii) negociacédo e liquidacdo no mercado secundério por meio do mercado de bolsa, ambos administrados
pela B3.

As Novas Cotas serdo custodiadas eletronicamente na B3.

O Escriturador serd4 responsdvel pela custddia das Novas Cotas que ndo estiverem custodiadas
eletronicamente na B3.

2.5 Valor nominal unitério de cada Cota e custo unitario de distribui¢do

O prego de cada Nova Cota serd, nos termos do Ato de Aprovacgao da Oferta, equivalente a R$105,00 (cento e
cinco reais), e sera fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dard com a divulgacdo do Anuncio de
Encerramento (conforme adiante definido) (“Preco de Emissao”).

Serd devida taxa no valor de R$ 3,21 (trés reais e vinte e um centavos) por Nova Cota, equivalente a 3,06% (trés
inteiros e seis décimos por cento) do Preco de Emissdo, a ser paga pelos Investidores (inclusive os Cotistas que
exercerem o Direito de Preferéncia) adicionalmente ao Preco de Emissao (“Taxa de Distribui¢do Primdria™), cujos
recursos serdo utilizados para pagamento da totalidade dos custos da Oferta, sendo certo que:
(i) eventual saldo positivo da Taxa de Distribui¢do Priméria serd incorporado ao patriménio do Fundo;
e (ii) eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados pela Taxa de Distribuicdo Priméaria serdo de
responsabilidade do Fundo, exceto pelas comissdes de coordenacgdo, estruturacdo e distribuicdo da Oferta devidas
as InstituicBes Participantes da Oferta (conforme definido abaixo), calculadas proporcionalmente ao valor das
Novas Cotas integralizadas, que serdo integralmente arcadas pela Taxa de Distribui¢do Priméria, uma vez que o
Fundo ndo podera arcar em hip6tese alguma com custos relativos a contratacdo de instituicBes que sejam
consideradas vinculadas a Gestora ou a Administradora, nos termos do entendimento constante do Oficio-
Circular/CVM/SIN/n° 5/2014.

Assim, o preco de subscri¢do sera equivalente ao Preco de Emissdo de cada Nova Cota, acrescido da Taxa de
Distribuigdo Primaria, totalizando o valor de R$108,21 (cento e oito reais e vinte e um centavos) por Nova Cota
(“Preco de Subscricéo™).

Vo)
o
(S|
=
I~
i~
er
o

2.6 Valor total da Oferta e valor minimo da oferta

O valor total da Oferta sera de, inicialmente, R$320.000.100,00 (trezentos e vinte milhGes e cem reais), sem
considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, considerando a subscricdo e integralizagao da totalidade das Novas Cotas
pelo Preco de Emissdo, podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude da emissdo total ou parcial
do Lote Adicional; ou (ii) diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definido), desde que
observado o Montante Minimo da Oferta (conforme definido abaixo) (“Montante Inicial da Oferta”). O Fundo podera,
a seu critério, por meio da Administradora, em comum acordo com a Gestora e com o Coordenador Lider, optar por
emitir um lote adicional de Novas Cotas, aumentando em até 25% (vinte e cinco por cento) a quantidade das Novas
Cotas originalmente ofertadas, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolu¢do CVM 160
(“Lote_Adicional”), ou seja, em 761.905 (setecentas e sessenta e uma mil, novecentas e cinco) Novas Cotas,
equivalente a até R$80.000.025,00 (oitenta milhdes e vinte e cinco reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo
Primaria, totalizando 3.809.525 (trés milhdes, oitocentas e nove mil, quinhentas e vinte e cinco) Novas Cotas,
equivalente a R$400.000.125,00 (quatrocentos milhGes, cento e vinte e cinco reais), sem considerar a Taxa de
Distribuigdo Primaria (“Novas Cotas do Lote Adicional™), sendo certo que a definigdo acerca do exercicio da opgao
de emissdo das Novas Cotas do Lote Adicional ocorrera no Procedimento de Alocacgdo (conforme abaixo definido),
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e, caso haja o exercicio, devera ocorrer nos mesmos termos e condigdes das Novas Cotas inicialmente ofertadas, sem
a necessidade de novo requerimento de registro da Oferta a CVM ou modificagdo dos termos da Emissdo e/ou da
Oferta. As Novas Cotas, caso emitidas, serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser
constatado no decorrer da Oferta.

Aplicar-se-do as Novas Cotas oriundas do exercicio do Lote Adicional, caso venham a ser emitidas, as mesmas
condicBes e preco das Novas Cotas inicialmente ofertadas, sendo que a coloca¢do das Novas Cotas oriundas do
exercicio do Lote Adicional também sera conduzida sob o regime de melhores esforcos de colocagdo pelo
Coordenador Lider.

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

A realizagdo da Oferta esta condicionada a subscricao e integralizagdo de, no minimo, R$ 19.999.980,00 (dezenove
milhdes, novecentos e noventa e nove mil, novecentos e oitenta reais), sem considerar a Taxa de Distribuigdo
Primaria, correspondente a 190.476 (cento e noventa mil, quatrocentas e setenta e seis) de Novas Cotas (“Montante
Minimo da Oferta”). Atingido tal montante, as demais Novas Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e
integralizadas durante o Periodo de Distribuicdo (conforme abaixo definido) deverdo ser canceladas pela
Administradora. Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora e a Gestora, de comum acordo
com o Coordenador Lider, poderdo encerrar a Oferta a qualquer momento.

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

Serdo objeto da Oferta, inicialmente, 3.047.620 (trés milhGes, quarenta e sete mil e seiscentas e vinte) de Novas
Cotas, podendo tal quantidade inicial ser (i) aumentada em virtude da emissao total ou parcial do Lote Adicional;
ou (ii) diminuida em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definido), desde que
observado o Montante Minimo da Oferta.
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3.1 Exposicdo clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissédo cotejando a luz de sua
politica de investimento, descrevendo-a sumariamente

Observada a politica de investimentos do Fundo, os limites de concentracao e os critérios de elegibilidade previstos
no Regulamento, os recursos liquidos da Oferta, inclusive os recursos provenientes da eventual emisséo de Cotas
do Lote Adicional, serdo aplicados, DE FORMA ATIVA E DISCRICIONARIA PELA GESTORA OU PELA
ADMINISTRADORA, CONFORME RECOMENDAGAO DA GESTORA, CONFORME O CASO, sem
prejuizo da obrigatoriedade de observancia dos limites por emissor e por ativo financeiro previstos na
regulamentacdo vigente aplicavel, da seguinte forma:

1) Considerando a captacdo do Montante Inicial da Oferta pelo Fundo acrescido do Lote Adicional, os
recursos recebidos serdo aplicados pelo Fundo, no pagamento dos percentuais de aquisi¢do dos iméveis ou fundos
de investimento imobiliario abaixo descritos (“Ativos-Alvo Oferta” ou “Shoppings”):

Cap rate de .
Shopping Localizacao Aquisicédo aquisiciio CAp AR Iz E Valor da Aquisicdo
alavancado
desalavancado
Shopping Metro S#o Paulo, SP 4,5263% 7,71% 7,85% R$50.000.000,00
Tatuapé
Shopping Metro Séo Paulo, SP 15% 10,15% 10,40% R$32.500.000,00
Boulevard Tatuapé
| Fashion Outlet Novo 0 0 o
Hamburgo Novo Hamburgo, RS 20,63% 8,25% 8,45% R$50.000.000,00
Praia de Belas Porto Alegre, RS | Aproximadamente 10% 8,37% 8,54% R$ 75.000.000,00
Ativo-Alvo Oferta Aquisicédo Cap rate Valor da Aquisicao
Hedge Shopping Parque Dom Pedro Fll Aproximadamente 3% 8,36% R$70.000.000,00

O valor total do pipeline indicativo acima é de R$ R$ 277.500.000,00 (setenta e sete milhdes e quinhentos mil reais).

A RENTABILIDADE ESPERADA COM AS AQUISICOES NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOBRE QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

O montante remanescente serd utilizado para cumprimento de obrigacGes ja assumidas referentes aos ativos
integrantes da carteira do Fundo e/ou a aquisi¢cdo de Ativos (conforme definido neste Prospecto) que, na anélise
da Gestora, possam oferecer um fluxo de caixa adequado para o Fundo, sem compromisso com ativo especifico
e/ou a realizacdo de reformas ou benfeitorias aos imdveis de propriedade do Fundo e/ou a composi¢do de caixa
para o Fundo, observada a Politica de Investimentos do Fundo.

2) Considerando a captacdo do Montante Inicial da Oferta pelo Fundo, os recursos recebidos serdo aplicados

pelo Fundo, no pagamento dos percentuais de aquisi¢cdo dos Ativos-Alvo Oferta descritos abaixo:

Calp iz i Cap rate de aquisigéo
Shopping Localizagéo Aquisicdo aquisicéo P quIsIG Valor da Aquisi¢do
alavancado
desalavancado
Shopping Metro S0 Paulo, SP 4,5263% 7,71% 7,85% R$50.000.000,00
atuapé
Shopping Metro S0 Paulo, SP 15% 10,15% 10,40% R$32.500.000,00
Boulevard Tatuapé
| Fashion Outlet Novo 0 0 o
Hamburgo Novo Hamburgo, RS 20,63% 8,25% 8,45% R$50.000.000,00
Praia de Belas Porto Alegre, RS | Aproximadamente 10% 8,37% 8,54% R$ 75.000.000,00
Ativo-Alvo Oferta Aquisicdo Cap rate Valor da Aquisi¢do
Hedge Shopping Parque Dom Pedro Fll Aproximadamente 3% 8,36% R$70.000.000,00

O valor total do pipeline indicativo acima é de R$ R$ 277.500.000,00 (setenta e sete milhGes e quinhentos mil reais).
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A RENTABILIDADE ESPERADA COM AS AQUISICOES NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOBRE QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

O montante remanescente serd utilizado para cumprimento de obrigacGes ja assumidas referentes aos ativos
integrantes da carteira do Fundo e/ou a aquisicdo de Ativos (conforme definido neste Prospecto) que, na analise
da Gestora, possam oferecer um fluxo de caixa adequado para o Fundo, sem compromisso com ativo especifico
e/ou a realizacdo de reformas ou benfeitorias aos iméveis de propriedade do Fundo e/ou a composi¢do de caixa
para o Fundo, observada a Politica de Investimentos do Fundo.

3) Considerando a captacdo de montante igual ao Montante Minimo da Oferta pelo Fundo, os recursos
recebidos serdo utilizado para cumprimento de obrigacdes ja assumidas referentes aos ativos integrantes da carteira
do Fundo e/ou a aquisicdo de Ativos (conforme definido neste Prospecto) que, na analise da Gestora, possam
oferecer um fluxo de caixa adequado para o Fundo, sem compromisso com ativo especifico e/ou a realizacédo de
reformas ou benfeitorias aos iméveis de propriedade do Fundo e/ou a composicao de caixa para o Fundo, observada
a Politica de Investimentos do Fundo.

Abaixo encontram-se as principais caracteristicas dos Ativos-Alvo Oferta.

Shopping Metro Tatuapé

Descricéo do Ativo

Localizado na cidade de S&o Paulo, no estado de S&o Paulo, nha Rua Domingos Agostini, 91, CEP 03306-010, o
Shopping Metro Tatuapé (“Shopping Metro Tatuapé”).

O Shopping Metro Tatuapé possui uma area bruta locavel de 33,408m2 metros quadrados e é administrado pela
AD Shopping.

Fracdo ideal correspondente a 4,5263% das matriculas n® 163.141 a 163.621 do 9° Oficial de Registro de Imdveis
da S&o Paulo/SP.

Termos e Condigdes da Aquisigéo

O Fundo celebrou o “Instrumento Particular de Compromisso de Cessdo do Direito Real de Uso de Iméveis”
(“Instrumento™), tendo por objeto o compromisso de cessdo de 4,5263% do direito real de uso do Shopping Metro
Tatuapé.

O valor de 50% (cinquenta por cento) do pre¢o de aquisicdo, no montante de R$ 25.000.000,00 (vinte e cinco
milhGes de reais) sera pago a vista, na data de fechamento a ser determinada (“Primeira Parcela”); e

O saldo do prego de aquisi¢do, correspondente a 50% (cinquenta por cento), no montante de R$ 25.000.000,00
(vinte e cinco milhdes de reais), sera pago em até 180 (cento e oitenta) dias corridos apds o pagamento da Primeira
Parcela (“Segunda Parcela™), observado que (i) o pagamento da Segunda Parcela esta sujeito ao cumprimento de
determinadas clausulas do Instrumento e (ii) o valor da Segunda Parcela sera corrigido pela variagdo positiva do
indice de Pregos ao Consumidor Amplo, levantado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, desde a
data do pagamento da Primeira Parcela até a data de seu efetivo pagamento.

Shopping Metrd Boulevard Tatuapé
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Descricdo do Ativo

Localizado na cidade de S&o Paulo, no estado de Séo Paulo, na Rua Gongalves Crespo, 78, CEP 03306-030, o
Shopping Metro Boulevard Tatuapé (“Shopping Metro Boulevard Tatuapé”).

O Shopping Metro Tatuapé possui uma area bruta locavel de 19,003m?2 metros quadrados e € administrado pela
AD Shopping.

20 anos
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A fracéo ideal correspondente a 15% das matriculas n® 213.926 e 213.927 do do 9° Oficial de Registro de Imoveis
da Séo Paulo/SP.

Termos e Condigdes da Aquisi¢éo

INVESTIMENTOS

O Fundo estd em fase final de tratativas para assinatura do “Instrumento Particular de Compromisso de Cessdo
do Direito Real de Uso de Imoveis”, tendo por objeto o compromisso de cessdo de 15% do direito real de uso do
Shopping Metro Boulevard Tatuapé.O valor de 50% (cinquenta por cento) do preco de aquisi¢cdo, no montante de
R$ 16.250.000,00 (dezesseis milhdes e duzentos e cinquenta mil reais) sera pago a vista, na data de fechamento a
ser determinada (“Primeira Parcela™); e
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O saldo do prego de aquisigdo, correspondente a 50% (cinquenta por cento), no montante de R$ 16.250.000,00
(dezesseis milhdes e duzentos e cinquenta mil reais), serd pago em até 180 (cento e oitenta) dias corridos apds o
pagamento da Primeira Parcela (“Segunda Parcela”), observado que o valor da Segunda Parcela sera corrigido
pela variacao positiva do indice de Precos ao Consumidor Amplo, levantado pelo Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica, desde a data do pagamento da Primeira Parcela até a data de seu efetivo pagamento.

Hedge Shopping Parque Dom Pedro Fll

Descrigéo do Ativo

O Hedge Shopping Parque Dom Pedro Fundo de Investimento Imobiliario (“FII Hedge Shopping”), iniciou suas
atividades em 17 de dezembro de 2019 com recursos provenientes do recebimento da parcela cindida do Fundo de
Investimento Imobiliario — FII Shopping Parque D. Pedro, sob a forma de condominio fechado, com prazo de
duracdo indeterminado e voltado a investidores em geral, incluindo pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de
investimento e investidores institucionais, residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior.

O objetivo do FII Hedge Shopping é proporcionar a seus cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas cotas no
longo prazo, conforme a politica de investimentos do Fundo, objetivando a obtencéo de renda pelo investimento
de seu patriménio liquido, direta ou indiretamente, no empreendimento imobiliario denominado “Shopping Parque
Dom Pedro”, no todo ou em parte, bem como em bens e diretos a ele relacionados.

Termos e Condigdes da Aquisigéo

As aquisic¢des das cotas do FII Hedge Shopping serdo realizadas no mercado secundario, por meio do mercado de
bolsa operacionalizado e administrado pela B3.

| Fashion Outlet Novo Hamburgo

Descricéo do Ativo

Localizado na cidade de Novo Hamburgo, no estado do Rio Grande do Sul, na BR 116, Km 236, Operéario, CEP
93351-00, o I Fashion Outlet Novo Hamburgo (“1 Fashion Outlet Novo Hamburgo™).

O | Fashion Outlet Novo Hamburgo possui uma area bruta locavel de 20,055m2 metros quadrados e é administrado
pela Iguatemi.

A fracdo ideal correspondente a 20,625% do imovel objeto da matricula n® 105.276 do Oficial de Registro de
Iméveis de Novo Hamburgo/RS.

Termos e Condig¢des da Aquisi¢ado

O Fundo esta em: (i) fase final de tratativas para assinatura do compromisso de compra e venda tendo por objeto
a aquisicdo de 10,625% da fracdo ideal do | Fashion Outlet Novo Hamburgo; (ii) fase inicial de tratativas para
assinatura do compromisso de compra e venda tendo por objeto a aquisi¢do de 10% da fracdo ideal do | Fashion
Outlet Novo Hamburgo.

A aquisicao serd realizada em duas tranches, com parcelamento (entrada de 60% e duas parcelas semestrais de
20% cada) e o preco total de aquisicdo é de R$ 50.000.000,00, sendo que este preco corrigido por IPCA a partir
de 01/12/2023.
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Praia de Belas Shopping Center

Descricéo do Ativo

Localizado na cidade de Porto Alegre, no estado do Rio Grande do Sul, na Av. Praia de Belas, 1.181, CEP 90110-
001, o Praia de Belas Shopping Center (“Praia de Belas”).

O Praia de Belas possui uma area bruta locavel de 44,675m? metros quadrados e é administrado pelo Iguatemi.

20 anos
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A fracdo ideal correspondente a: (i) (a) 10% das matriculas n° 56.972, 56.973, 56.975, 56.976, 56.977, 56.978,
56.980, 56.981, 56.982, 56.983 e 56.984 do 5° Oficial de Registro de Imoveis da Porto Alegre/RS, (b) 8,9044 %
sobre o imovel descrito e caracterizado na matricula n. 56.974 do 5° Oficial de Registro de Imoveis da Porto
Alegre/RS; (ii) 24,148% das matriculas n® 36.200, 36.201, 36.202, 36.203 e 36.204 do 5° Oficial de Registro de
Iméveis da Porto Alegre/RS; e (iii) 10% da matricula n® 44.231 do do 5° Oficial de Registro de Iméveis da Porto
Alegre/RS.

INVESTIMENTOS

11




ERY

Termos e Condic¢des da Aquisi¢éo

O Fundo esta em fase final de tratativas para assinatura do compromisso de compra e venda tendo por objeto a
aquisicdo da fracdo ideal correspondente a: (i) (a) 10% das matriculas n® 56.972, 56.973, 56.975, 56.976, 56.977,
56.978, 56.980, 56.981, 56.982, 56.983 e 56.984 do 5° Oficial de Registro de Imdveis da Porto Alegre/RS, (b)
8,9044 % sobre o imovel descrito e caracterizado na matricula n. 56.974 do 5° Oficial de Registro de Imoveis da
Porto Alegre/RS; (ii) 24,148% das matriculas n° 36.200, 36.201, 36.202, 36.203 e 36.204 do 5° Oficial de Registro
de Imoveis da Porto Alegre/RS; e (iii) 10% da matricula n® 44.231 do do 5° Oficial de Registro de Imdveis da
Porto Alegre/RS .

O valor de 50% (cinquenta por cento) do preco de aquisicdo, no montante de R$ 37.500.000,00 (trinta e sete milhGes
e quinhentos mil reais) serd pago a vista, na data de fechamento a ser determinada (“Primeira Parcela”); e

O saldo do prego de aquisicdo, correspondente a 50% (cinquenta por cento), no montante de R$ 37.500.000,00
(trinta e sete milhdes e quinhentos mil reais), sera pago em até 180 (cento e oitenta) dias corridos apds o pagamento
da Primeira Parcela (“Segunda Parcela”), observado que o valor da Segunda Parcela sera corrigido pela variagao
positiva do indice de Precos ao Consumidor Amplo, levantado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica,
desde a data do pagamento da Primeira Parcela até a data de seu efetivo pagamento.

ALEM DAS CARACTERISTICAS DESCRITAS ACIMA, DEVIDO AS CLAUSULAS DE
CONFIDENCIALIDADE PREVISTAS NOS DOCUMENTOS VINCULANTES, AS DEMAIS
CARACTERISTICAS DOS ATIVOS-ALVO OFERTA, BEM COMO MAIORES DETALHAMENTOS
DAS CONDICOES DAS OPERACOES DE COMPRA E VENDA, SERAO DIVULGADOS AOS
COTISTAS OPORTUNAMENTE, POR MEIO DE FATO RELEVANTE A SER DIVULGADO PELA
ADMINISTRADORA, QUANDO DA CONCLUSAO DE CADA AQUISICAO, CONFORME
APLICAVEL.

CONSIDERANDO QUE AS NEGOCIACOES RELACIONADAS AOS ATIVOS ACIMA DESCRITOS
ESTAO EM ANDAMENTO, E POSSIVEL QUE AS CONDICOES FINAIS DE AQUISICAO SEJAM
DIVERGENTES DAQUELAS CONSIDERADAS NESTE PROSPECTO E NO ESTUDO DE
VIABILIDADE.

CASO AS CONDICOES PRECEDENTES PARA CONCRETIZACAO DE UMA OU MAIS AQUISICOES
NAO SEJAM ATENDIDAS DE FORMA SATISFATORIA PARA O FUNDO, PODERA HAVER
ALTERACOES A DESTINAGCAO DOS RECURSOS INDICADA, OBSERVADA A POLITICA DE
INVESTIMENTOS DO FUNDO PREVISTA NO REGULAMENTO E NA REGULAMENTACAO
APLICAVEL.

POSTERIOR A OFERTA, A GESTORA CONDUZIRA, DIRETAMENTE E POR MEIO DE
ASSESSORES JURIDICOS, A AUDITORIA DE AQUISICAO DOS IMOVEIS ALVO, A QUAL
PODERA NAO SER CONCLUIDA DE FORMA SATISFATORIA AS PARTES, OU AINDA
IDENTIFICAR POTENCIAIS PASSIVOS NAO DESCRITOS NESTE PROSPECTO QUE
INVIABILIZEM A AQUISICAO DE REFERIDOS ATIVOS, DE FORMA QUE PODERA HAVER
ALTERACOES A DESTINACAO DE RECURSOS INDICADA NESTA SECAO. PARA MAIS
INFORMACOES VER A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “A
DILIGENCIA JURIDICA APRESENTOU ESCOPO RESTRITO” NA PAGINA 26 DESTE
PROSPECTO.
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EM QUALQUER DOS CENARIOS ACIMA DESCRITOS, A GESTORA TERA A LIBERDADE DE
DEFINIR A MELHOR FORMA PARA ALOCACAO DOS RECURSOS CAPTADOS NA OFERTA, DE
MODO QUE A ORDEM E MONTANTES ACIMAS DESCRITOS SAO INDICATIVOS E PODERAO
SER ALTERADOS, TENDO VISTA OS MELHORES INTERESSES DO FUNDO.

NA DATA DESTE PROSPECTO, ALEM DOS ATIVOS-ALVO DA OFERTA INDICADOS NA TABELA
ACIMA, O FUNDO NAO POSSUI OUTROS ATIVOS PRE-DETERMINADOS PARA A AQUISICAO
COM OS RECURSOS DECORRENTES DA OFERTA.

20 anos

CAPITANIA

3.2 Indicar a eventual possibilidade de destinacéo dos recursos a quaisquer ativos em relagdo as quais possa
haver conflito de interesse, informando as aprovacgdes necessarias existentes e/ou a serem obtidas, incluindo
nesse caso nos fatores de risco, explicagdo objetiva sobre a falta de transparéncia na formacgao dos precos
destas operacoes

INVESTIMENTOS

No &mbito da Oferta, caso o Fundo venha a adquirir ativos que estejam em situacdo de potencial conflito de interesses,
nos termos da regulamentacdo vigente aplicavel, sua concretizacdo dependera de aprovacao prévia e especifica de
cotistas, reunidos em assembleia geral de cotistas, nos termos da regulamentacdo vigente aplicével.
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CASO A ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS MENCIONADA ACIMA VENHA ASER REALIZADA,
OS CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE PARA INVESTIMENTO NOS ATIVOS QUE ESTEJAM EM
SITUACAO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES DEVERAO RESPEITAR A
REGULAMENTAGAO EM VIGOR.

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

Ainda, esclarecemos que 0s atuais proprietarios dos Ativos-Alvo Oferta ndo sdo partes relacionadas do Fundo, da
Administradora, da Gestora, de qualquer prestador de servico do Fundo e/ou de qualquer das Instituicdes
Participantes da Oferta. Dessa forma, a aquisi¢do pelo Fundo dos Ativos-Alvo descritos nesta se¢do “Destinagao
dos Recursos” ndo configura situagdo de conflito de interesses, nos termos da regulamentacéo vigente aplicavel.

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

Em caso de distribuicdo parcial das Novas Cotas e desde que atingido o Montante Minimo da Oferta, 0s recursos
captados serdo aplicados em conformidade com o disposto nesta Secdo, ndo havendo fontes alternativas para
obtencdo de recursos pelo Fundo.

NO CASO DE DISTRIBUIQAQ PARCIAL, A GESTORA PODERA DEFINIR A ORDEM DE
PRIORIDADE DE DESTINACAO DOS RECURSOS DE FORMA DISCRICIONARIA, SEM O
COMPROMISSO DE RESPEITAR A ORDEM INDICADA NO PIPELINE INDICATIVO ACIMA.
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4.1 Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a oferta e aoc emissor

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, 0s potenciais Investidores devem, considerando sua
prépria situacdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas as
informag6es disponiveis neste Prospecto Definitivo e no Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas
relativas a politica de investimento, a composicao da carteira e aos fatores de risco descritos nesta se¢do, aos quais
0 Fundo e os Investidores estdo sujeitos.

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

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

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

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

Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Cotas é uma aplicacio em valores mobiliarios, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista
dependerd da valorizag8o e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos. No caso em questéo, os rendimentos a
serem distribuidos aos Cotistas dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita e/ou a
negociacdo dos Ativos em que o Fundo venha a investir, bem como dependerdo dos custos incorridos pelo Fundo.
Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para
pagar suas obrigacdes, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicGes aos Cotistas, 0 que podera afetar
adversamente o valor de mercado das Cotas. Nesse sentido, caso o Cotista queira negociar suas Cotas no mercado
secundario, podera sofrer prejuizos em razdo da queda no valor de mercado das Cotas.

Né&o obstante, os ativos objeto de investimento do Fundo apresentam seus proprios riscos, que podem ndo ter sido
analisados em sua completude, podendo inclusive serem alcancados por obrigages da Gestora ou de terceiros, em
decorréncia de pedidos de recuperacéo judicial ou de faléncia, ou planos de recuperagdo extrajudicial, processos
judiciais ou em outros procedimentos de natureza similar, o que afetard o Cotista negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de créedito

O Fundo estaré exposto aos riscos de crédito dos locatérios dos contratos de locacdo ou arrendamento dos ativos
alvo da Oferta que componham a carteira do Fundo. Encerrado cada contrato de locacdo ou arrendamento, a
performance dos investimentos do Fundo estard sujeita aos riscos inerentes a demanda por locacéo dos Imdveis.
A Administradora e a Gestora ndo sdo responsaveis pela solvéncia dos locatérios e arrendatarios dos ativos alvo
da Oferta, tampouco por eventuais varia¢des na performance do Fundo decorrentes dos riscos de crédito acima
apontados. Adicionalmente, os ativos do Fundo estdo sujeitos ao risco de crédito de seus emissores e
contrapartes, isto é, atraso e ndo recebimento dos juros e do principal desses ativos e modalidades operacionais.
Caso ocorram esses eventos, o Fundo poderé: (i) ter reduzida a sua rentabilidade; (ii) sofrer perdas financeiras
até o limite das operagdes contratadas e ndo liquidadas; e/ou (iii) ter de provisionar desvalorizagdo de ativos, o
que afetara o preco de negociacao de suas Cotas €, consequentemente, afetara negativamente os Cotistas.
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Adicionalmente, o Fundo podera investir em CRI os quais estdo expostos a uma série de riscos, dentre estes, 0
risco de inadimplemento e consequente execucgdo das garantias outorgadas a respectiva operagdo e 0s riscos
inerentes a eventual existéncia de bens imoveis na composi¢do da carteira Fundo, podendo, nesta hipdtese,
a rentabilidade do Fundo ser afetada. Em um eventual processo de execucdo das garantias dos CRI, podera haver
a necessidade de contratacdo de consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo,
na qualidade de investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRI pode néo ter valor
suficiente para suportar as obrigac6es financeiras atreladas a tal CRI, de forma que o Fundo podera perder o valor
investidor e o Cotista sera afetado negativamente.
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Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de ndo materializacéo das perspectivas contidas neste Prospecto

Este Prospecto contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos ativos que poderdo ser
objeto de investimento pelo Fundo, que envolvem riscos e incertezas. Ndo ha garantia de que o desempenho
futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas deste Prospecto. O Fundo ndo conta com garantia da
Administradora, do Coordenador Lider, da Gestora ou de qualquer mecanismo de seguro, ou do Fundo
Garantidor de Crédito (“FGC”). Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas
neste Prospecto e podem resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Fatores macroecondmicos relevantes

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢des econdmicas e de mercado
de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacdo dos investidores aos acontecimentos
nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobiliarios emitidos no
pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre 0s quais se incluem as Cotas. No passado, o
surgimento de condicBes econbmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na
saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil.
Crises financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos que,
direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e 0 mercado de capitais brasileiros
e a economia do Brasil, tais como: flutuagcdes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagfes nos precos
de ativos (inclusive de imdveis), indisponibilidade de crédito, redugdo de gastos, desacelera¢do da economia,
instabilidade cambial e pressdo inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima
mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o
patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacdo das Cotas. Variaveis exdgenas tais
como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinérios ou situagdes especiais de mercado ou,
ainda, de eventos de natureza politica, econémica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem
de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variacGes nas taxas de juros,
eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os
precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento
do periodo de amortizagdo de Cotas; e/ou de distribui¢do dos resultados do Fundo; ou (b) liquidagéo do Fundo,
0 que podera ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicagdes.

No passado, o desenvolvimento de condi¢cdes econbmicas adversas em outros paises resultou na saida de
investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil. O Brasil,
atualmente, esta sujeito a acontecimentos que incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a instabilidade
politica nos Estados Unidos; (ii) o conflito entre a Ucrénia e a Russia, que desencadeou a invasdo da Russia
em determinadas areas da Ucrania; (iii) a guerra comercial entre os Estados Unidos e a China; (iv) o ataque
do grupo sunita palestino “Hamas” contra cidades israclenses a partir da Faixa de Gaza; e (iv) crises na Europa
e em outros paises, que afetam a economia global, produzindo uma série de efeitos que afetam, direta ou
indiretamente, os mercados de capitais e a economia brasileira, incluindo as flutuagGes de precos de titulos de
empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito, deterioragdo da economia global, flutuacdo em taxas de
cambio e inflacdo de precos dos combustiveis fosseis, encarecendo a producao e custos logisticos, entre outras,
que podem afetar negativamente o Fundo.

N&o serd devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o Coordenador Lider, os demais Cotistas do
Fundo e a Administradora, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer
razdo, (a) o alongamento do periodo de amortizacdo das cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo;
(b) a liquidacdo do Fundo; ou, ainda; (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de
tais eventos.
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Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de mercado das Cotas do Fundo
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As Cotas do Fundo poderdo ter liquidez baixa quando em compara¢do com outras modalidades de
investimento, enfrentando, ainda, certa dificuldade para possivel venda de cotas, mesmo sendo estas admitidas
para negociacdo no mercado de balcdo organizado, no mercado secundario, de modo que no curto prazo
podem, inclusive, acarretar perdas do capital aplicado para o investidor que pretenda negociar sua Cota, de
modo que o investidor que adquirir as cotas do Fundo deverd estar consciente de que o investimento no Fundo
consiste em investimento de longo prazo.
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Risco de mercado dos Ativos do Fundo

Existe o risco de variacdo no valor e na rentabilidade dos ativos integrantes da carteira do Fundo, que pode
aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacdes de pregos, cotagdes de mercado e dos critérios para precificacdo
de ativos. Além disso, podera haver oscilagdo negativa nas Cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos que,
além da remuneragdo por um indice de pregos, sdo remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdo alteracdes de
acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos.
Em caso de queda do valor dos ativos que componham a carteira do Fundo, o patriménio liquido do Fundo pode
ser afetado negativamente. Desse modo, a Administradora pode ser obrigado a alienar os ativos ou liquidar os
ativos a precos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco da Marcag¢édo a Mercado

O Fundo podera investir em Outros Ativos objeto de investimento pelo Fundo podem ser aplicagdes de médio e
longo prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possuir baixa liquidez no mercado secundario
e o calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcagéo a mercado. Desta
forma, a realizagdo da marcacdo a mercado dos Outros Ativos da carteira do Fundo visando o calculo do patriménio
liquido deste, pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo célculo é realizado mediante a divisdo do
patriménio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até entdo. Dessa forma, as Cotas do Fundo poderdo
sofrer oscilagdes negativas de preco, o que pode impactar negativamente na negociagdo das Cotas pelo Investidor
no mercado secundario, podendo afetd-lo negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doengas no geral, inclusive aquelas passiveis de transmisséo
por humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior volatilidade no mercado de
capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressdo negativa sobre a economia brasileira.
Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais doencas no Brasil, podera afetar diretamente o
mercado imobiliario, o mercado de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operagdes, incluindo
em relacdo aos Ativos. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias
ou endemias de doencgas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a
gripe suina, a Sindrome Respiratdria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratoria Aguda Grave ou
SARS, pode ter um impacto adverso nas operagdes do mercado imobiliario, incluindo em relacdo aos Ativos.
Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenca que afete 0 comportamento das pessoas
pode ter um impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas industrias mundiais, na economia
brasileira e no mercado imobilidrio, podendo ainda resultar em politicas de quarentena da populagcdo ou em
medidas mais rigidas de lockdown da populacdo, que podem vir a prejudicar os resultados das operacdes, a
capacidade de financiamento, receitas e desempenho do Fundo ou a capacidade do Fundo investir nos imoveis
que vierem a compor seu portfolio, bem como afetaria a valorizagdo das Cotas do Fundo e de seus
rendimentos, causando prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Informac0es contidas neste Prospecto

Este Prospecto contém informagdes acerca do Fundo, bem como perspectivas de desempenho do Fundo que
envolvem riscos e incertezas.
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Adicionalmente, as informacdes contidas neste Prospecto em relacdo ao Brasil e & economia brasileira séo
baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgdos publicos e por outras fontes independentes.
As informagdes sobre o mercado imobiliario apresentadas ao longo deste Prospecto foram obtidas por meio de
pesquisas internas, pesquisas de mercado, informac8es publicas e publicacdes do setor.

N&o héa garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros
poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto e podem resultar em prejuizos para o Fundo
e os Cotistas.
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Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagdes significativas em suas politicas e
normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais. As atividades do
Fundo, sua situacdo financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificacfes nas
politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricdes a remessas para
o exterior; flutuacdes cambiais; inflacdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal;
instabilidade social e politica; alteracdes regulatérias; e outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que
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venham a ocorrer no brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento da taxa de juros, por exemplo, 0s pregos
dos Ativos podem ser negativamente impactados. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores
mencionados podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo das
Cotas, causando prejuizos aos Cotistas.

Adicionalmente, a instabilidade politica pode afetar adversamente os negécios realizados nos imdveis e seus respectivos
resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e continua influenciando, o desempenho da
economia do pais. A crise politica afetou e podera continuar afetando a confianca dos investidores e da populacdo em
geral e ja resultou na desaceleracdo da economia e no aumento da volatilidade dos titulos emitidos por empresas
brasileiras. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas, causando prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos tributarios

A Lei n°9.779 estabelece que os Fll sdo isentos de tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam,
pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em
balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem recursos em
empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor, incorporador ou socio, cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas.
Ainda de acordo com a Lei n° 9.779, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital
auferidos sdo tributados na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). N&o obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo
Unico, inciso 11, da Lei n® 11.033, ficam isentos do IR na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, 0s
rendimentos distribuidos pelo fundo cujas cotas sejam admitidas & negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou
no mercado de balcdo organizado. O referido beneficio fiscal (i) sera concedido somente nos casos em que o fundo
possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas; e (ii) ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Assim, considerando que no
ambito do Fundo ndo h4 limite maximo de subscricdo por investidor, ndo fardo jus ao beneficio tributario acima
mencionado (i) o Cotista pessoa fisica que seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e/ou (ii) o Fundo, na hipétese de ter menos de 50 (cinquenta) Cotistas. Os
rendimentos das aplicacdes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo sujeitas & incidéncia do IR retido na
fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos da Lei n°® 9.779, o que podera afetar a rentabilidade esperada para
as Cotas. O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas
gue a Administradora adote ou possa adotar, em caso de alteragdo na legislagao tributaria vigente.

A Receita Federal, por meio da Solucgéo de Consulta n® 181, de 25 de junho de 2014, manifestou o entendimento
de que os ganhos obtidos pela carteira de FIl na alienacdo de cotas de outros FIl deveriam ser tributados pelo IR
sob a sistemética de ganhos liquidos, mediante a aplicacdo da aliquota de 20%, entendimento este que esta sendo
questionado pela Administradora. Caso mantido, este fato pode vir a impactar a expectativa de rentabilidade do
investimento em Cotas do Fundo.

O risco tributario ao se investir no Fundo engloba ainda o risco de perdas decorrentes (i) da criagdo de novos
tributos; (ii) da extingcdo de beneficio fiscal; (iii) da majoracdo de aliquotas; ou (iv) da interpretacéo diversa da
legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou da aplicacdo de isenc@es vigentes, sujeitando o
Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente, o que podera causar prejuizos aos
seus investimentos.
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Adicionalmente, o governo federal com frequéncia altera a legislagdo tributaria sobre investimentos financeiros.
Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de IR sobre rendimentos decorrentes de
investimentos em CRI, bem como ganhos de capital na sua alienagcdo, conforme previsto no artigo 55 da Instrucéo
RFB 1.585. Alteragdes futuras na legislagdo tributéria poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI para
o0s seus detentores. Por forca da Lei n® 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada, os rendimentos
advindos dos CRIs, auferidos pelos fundos de investimento imobiliario que atendam a determinados requisitos
igualmente sdo isentos do IR. Eventuais alteragdes na legislacéo tributaria, eliminando a isencdo acima referida,
bem como criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI ou ainda a criagdo de novos
tributos aplicaveis aos CRI poderdo afetar negativamente a rentabilidade do fundo e, consequentemente, causar
prejuizos aos Cotistas.
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Riscos relativos ao setor imobiliario

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacdo expedida por diversas autoridades federais,
estaduais e municipais, inclusive, mas ndo se limitando, existe a possibilidade de as leis de zoneamento urbano serem
alteradas ap6s a aquisicdo de ativos alvo da Oferta pelo Fundo, o que podera acarretar empecilhos e/ou alteractes nos
ativos alvo da Oferta, cujos custos deverdo ser arcados pelo Fundo. Nessa hip6tese, os resultados do Fundo poderdo
ser impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de alteracéo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Catistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitacéo,
leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de
investimento no Brasil, estd sujeita a alteracBes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, bem como moratorias e alteracBes das politicas monetarias e
cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢des para
distribui¢do de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cAmbio e de remessa
de recursos do e para o exterior. Ademais, além dos riscos tributarios acima especificados, a aplicagdo de leis
existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar negativamente os resultados do Fundo e,
consequentemente causar prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados a rentabilidade do Fundo

O investimento nas Cotas pode ser comparado, para determinados fins, & aplicagdo em valores mobilidrios de renda
variavel, visto que a rentabilidade das Cotas depende da valorizagdo imobilidria e do resultado da administracéo dos
bens e direitos que compdem o patrimodnio do Fundo, bem como da remunerac&o obtida por meio da comercializacdo e
do aluguel de ativos alvo da Oferta. A desvalorizacdo ou desapropriacéo de ativos alvo da Oferta 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 negociagéo das Cotas. Além disso, o Fundo
esta exposto aos riscos inerentes & locacéo ou arrendamento dos ativos alvo da Oferta, de forma que ndo ha garantia
de que todas as unidades dos ativos alvo da Oferta estardo sempre alugadas ou arrendadas. Adicionalmente, os Outros
Ativos que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo poderao ter aplicagdes de médio e longo prazo, que possuem
baixa liquidez no mercado. Assim, caso seja necessaria a venda de Ativos ou de quaisquer ativos alvo da Oferta da
carteira do Fundo, podera ndo haver compradores ou o preco de negociacdo podera causar perda de patriménio ao Fundo,
bem como afetar negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas, causando
prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos de alteracdes nas préaticas contabeis

As préticas contabeis adotadas para a contabilizagdo das operagdes e para a elaboracdo das demonstragdes
financeiras dos Fundos de Investimento Imobiliario advém das disposi¢des previstas na Instrugdo CVM 516.
Com a edicdo da Lei n° 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei das Sociedades por Acdes e a
constitui¢do do Comité de Pronunciamentos Contabeis (“CPC”), diversos pronunciamentos, orientagdes ¢
interpretacfes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequagdo da
legislacdo brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores
mobiliarios. A Instrucdo CVM 516 comecou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de
consolidacdo de todos os atos normativos contabeis relevantes relativos aos Fundos de Investimento
Imobiliéario editados até entdo. Referida instrugcdo contém, portanto, a versdo mais atualizada das praticas
contabeis emitidas pelo CPC, que sdo as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil. Atualmente, o
CPC tem se dedicado a realizar revisdes dos pronunciamentos, orientagdes e interpretacdes técnicas, de modo
a aperfeigoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e interpretagdes
emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizacdo das operacGes e para a elaboracdo das
demonstragdes financeiras dos Fundos de Investimento Imobilidrio, a adocdo de tais regras podera ter um
impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstracdes financeiras do Fundo e,
consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.
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Riscos regulatorios
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A legislacéo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitagéo, leis
tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no
Brasil, esta sujeita a alteragBes. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, exigir novas licengas
e autorizagBes necessarias para o desenvolvimento dos negécios relativos aos Ativos, gerando, consequentemente,
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efeitos adversos ao Fundo e aos Cotistas. Ainda, poderao ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgdos
reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteracdes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderao
impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condicdes para distribui¢do de rendimentos e para resgate
das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cdmbio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a
aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo, causando
prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco imobiliario

O preco dos ativos alvo da Oferta, dos demais Ativos-Alvo e dos Outros Ativos relacionados ao setor imobiliario
sdo afetados por condicOes econdmicas nacionais e internacionais e por fatores exdgenos diversos, tais como
interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores dos mercados, moratérias e alteracGes da
politica monetaria, 0 que pode causar perdas ao Fundo. A redugdo do poder aquisitivo da populagdo pode ter
consequéncias negativas sobre o valor dos ativos alvo da Oferta, dos aluguéis e dos valores recebidos pelo Fundo

em decorréncia de arrendamentos e aluguéis, afetando os ativos do Fundo, o que poderad prejudicar o seu
rendimento e o preco de negociagdo das Cotas e causar perdas aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Vacéncia, Rescisao de Contratos de Locacdo e Revisdo do Valor do Aluguel

O Fundo tem como objetivo preponderante a exploracdo comercial dos ativos alvo da Oferta, sendo que a
rentabilidade do Fundo poderé 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 juridicamente
a validade das clausulas e dos termos dos contratos de locagdo, dentre outros, com relagdo aos seguintes aspectos:
(i) montante da indenizacdo a ser paga no caso rescisdo do contrato pelos locatérios previamente a expiracéo do
prazo contratual; e (ii) revisdo do valor do aluguel, podera afetar negativamente o patriménio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas. Em ambos o0s casos, eventual deciséo judicial que ndo reconheca
a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condi¢fes do contrato de locagdo em funcdo das
condicBes comerciais especificas, aplicando a Lei do Inquilinato, podera afetar negativamente o patriménio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas, causando, portanto, prejuizo aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos juridicos

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco da morosidade da justica brasileira

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos, tanto no polo ativo quanto no polo
passivo. Em virtude da morosidade do sistema judiciério brasileiro, a resolucdo de tais demandas podera néo ser
alcancada em tempo razodvel. Ademais, ndo ha garantia de que o Fundo obterd resultados favordveis nas
demandas judiciais relacionadas aos Ativos e, consequentemente, podera impactar negativamente no patriménio
do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociagdo das Cotas, causando, portanto prejuizos
aos Cotistas.
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Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco do Estudo de Viabilidade

As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pela Gestora e ndo foram objeto de auditoria, reviséo,
compilacdo ou qualquer outro procedimento por parte do Coordenador Lider, de auditor independente ou qualquer
outra empresa de avaliagcdo. As conclusfes contidas no Estudo de Viabilidade derivam da opinido exclusiva da
Gestora e sdo baseadas em dados que ndo foram submetidos a verificacdo independente, bem como de informac6es
e relatdrios de mercado produzidos por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade esté sujeito a importantes
premissas e exce¢des nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma conclusdo, opinido ou
recomendacdo relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razdes, ndo deve ser interpretado como uma
garantia ou recomendagdo sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas
e projecBes, bem como devido ao fato de que as estimativas e projeces sdo baseadas em diversas suposi¢des
sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de
Viabilidade serdo alcancadas. Ainda, em razdo de ndo haver verificacdo independente do Estudo de
Viabilidade, este pode apresentar estimativas e suposi¢des enviesadas acarretando sério prejuizo ao Investidor.
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O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO OU ESPERADA OU
PRETENDIDA. QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO
REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB
QUALQUER HIPOTESE, PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE
FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

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

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo
e a Gestora, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo e entre
0 Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada em
Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso XII do artigo 18 e do artigo 34 da Instru¢do CVM 472.
Deste modo, nao é possivel assegurar que eventuais contratacfes ndo caracterizardo situagGes de conflito
de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.
O Regulamento prevé que atos que configurem potencial conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora, entre 0 Fundo e os prestadores de servigo ou entre 0 Fundo e a Gestora que dependem de
aprovacdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme disposto no paragrafo 1°
do artigo 34 da Instrucdo CVM 472: (i) a aquisicdo, locacdo, arrendamento ou exploracdo do direito de
superficie, pelo Fundo, de imdvel de propriedade da Administradora, Gestora, consultor especializado ou de
pessoas a eles ligadas; (ii) a alienacdo, locacdo ou arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de
imovel integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte a Administradora, Gestora, consultor
especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisicdo, pelo Fundo, de imovel de propriedade de devedores
da Administradora, gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;
(iv) a contratacao, pelo Fundo, de pessoas ligadas a Administradora ou & Gestora, para prestagdo dos servicos
referidos no artigo 31 da Instrucdo CVM 472, exceto o de primeira distribuicdo de cotas do fundo; e (v) a
aquisicdo, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissdo da Administradora, da Gestora ou de pessoas a eles
ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paréagrafo tnico do artigo 46 da Instrugdo CVM 472.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relativo ao potencial conflito de interesses na administracéo e distribuicédo das Cotas

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Compartilhamento do Controle
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A titularidade dos Ativos-Alvo podera ser dividida com terceiros, que podem ter interesses divergentes do Fundo.
Dessa forma, depende-se da anuéncia desses investidores para a tomada de decisfes significativas que afetem os
Ativos-Alvo. Mencionados terceiros, coproprietarios, podem ter interesses econémicos diversos, podendo agir de
forma contréria a politica estratégica e aos objetivos do Fundo. Disputas com os coproprietarios podem ocasionar
litigios judiciais ou arbitrais, 0 que pode aumentar as despesas do Fundo e causar prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Alteragdes na Lei n° 8.245/91
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As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada um dos
contratos de locagdo firmados pelo Fundo. Dessa forma, caso a Lei n° 8.245/91 seja alterada de maneira favoravel
a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com relacéo a alternativas para renovagdo de contratos de
locagdo e definicdo de valores de aluguel ou alteracdo da periodicidade de reajuste), o patrimdnio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas poderao ser afetados negativamente, 0 que ocasionara prejuizos
aos cotistas.
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Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de Outras Restrigdes de Utilizagéo dos ativos alvo da Oferta pelo Poder Publico

Outras restri¢des aos ativos alvo da Oferta também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim,
a utilizacdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento dos préprios ativos alvo da Oferta ou de area de seu
entorno, incidéncia de preempgao e ou criacdo de zonas especiais de preservacdo cultural, dentre outros, o que
implicard a perda da propriedade de tais ativos alvo da Oferta pelo Fundo, hipotese que poderd afetar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas, causando prejuizos aos
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco Decorrente da Estrutura de Exploracao dos Shoppings

A estrutura concebida para a exploracdo dos ativos alvo da Oferta envolve a interacdo de entes
despersonificados, como condominios, nos quais o Fundo, na qualidade de proprietario, é parte integrante. Por
essa razao, caso os condominios venham a ser demandados judicialmente em funcdo de atos e fatos anteriores
a aquisicao dos ativos alvo da Oferta pelo Fundo, o pagamento de eventuais condenac6es pode ser atribuido ao
Fundo e ndo exclusivamente aos condéminos integrantes dos referidos entes a época do fato, de forma que o
Cotista sera afetado negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco do investimento em Shopping Center

O Fundo tem por objeto o investimento em shopping center. Os resultados do Fundo dependerdo das vendas
efetivamente geradas pelas lojas instaladas nos shoppings centers. O aumento das receitas do Fundo e o aumento
dos lucros operacionais resultante do investimento em shopping centers dependem do constante crescimento da
demanda por produtos oferecidos pelas lojas dos shopping centers. Eventual queda nos gastos pelos consumidores
em periodos de desaquecimento econdmico geral pode causar prejuizos ao Fundo. Condi¢des econdmicas adversas
na area que cada shopping center esta localizado também podem afetar adversamente os niveis de ocupacao e
locagdo e, consequentemente, os seus resultados operacionais, afetando os resultados do Fundo. O setor de
shopping centers no Brasil € altamente competitivo, o que poderé ocasionar uma reducdo no valor dos aluguéis no
shopping center. Uma série de empreendedores do setor de shopping centers concorre com o Fundo na busca de
compradores e locatarios potenciais. O shopping center pode ter outros investidores, e para tomada de
determinadas decises significativas podera ser necessaria sua anuéncia. E possivel que os demais investidores do
shopping center tenham interesses econdmicos diversos dos interesses do Fundo, o que pode leva-los a votar em
projetos de forma contréria aos objetivos do Fundo, impedindo a implementacéo das estratégias, 0 que podera
causar um efeito adverso relevante no patriménio do Fundo. Ainda, os contratos de locacdo no setor de shopping
center possuem caracteristicas peculiares e podem gerar riscos a conducao dos negocios do Fundo em relacdo a
esses investimentos e impactar de forma adversa os seus resultados operacionais.

A administracdo dos shopping centers poderad ser realizada sem interferéncia direta do Fundo, o que pode
representar um fator de limitagdo ao Fundo para implementar as politicas de administragdo que considere
adequadas, ndo sendo possivel garantir que as politicas de administragdo adotadas ndo irdo prejudicar as condi¢Ges
dos shopping Centers ou os rendimentos a serem distribuidos pelo Fundo aos Cotistas, causando, portanto,
prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relativo a impossibilidade de negociacdo das Novas Cotas no mercado secundario

Durante a colocacdo das Novas Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Nova Cota, bem como o Cotista
que exercer o Direito de Preferéncia, somente podera negociar livremente suas Novas Cotas na B3 na data definida
no formulério de liberagdo, que serd divulgado posteriormente a divulgagdo do Andncio de Encerramento e do
anuncio de divulgacdo de rendimentos pro rata e da obtencéo de autorizacdo da B3, observado que as Novas Cotas
somente poderdo ser negociadas no mercado secundario junto ao publico investidor em geral ap6s decorridos 6
(seis) meses da divulgagdo do Anuncio de Enceramento, nos termos do inciso “iii” do artigo 86 da Resolugao
CVM n° 160.
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Sendo assim, o Investidor da Oferta e o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia devem estar cientes dos
impedimentos descritos acima, de modo que, ainda que venham a necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo
poderdo negociar as Novas Cotas subscritas até o seu encerramento. Nesse sentido, cada Investidor devera
considerar essa indisponibilidade de negociagdo temporaria das Novas Cotas no mercado secundario como fator
que podera afetar suas decisGes de investimento.
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Risco de Atrasos e/ou ndo Conclusédo das Obras de Empreendimentos Imobiliarios

O Fundo podera adiantar quantias para projetos de construcdo, desde que tais recursos se destinem
exclusivamente, direta ou indiretamente, a execucao da obra dos shoppings centers a ser desenvolvimento em
seus Ativos-Alvo e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro. Neste caso, em ocorrendo o atraso
na concluséo ou a ndo concluséo das obras dos referidos shoppings center, seja por fatores climaticos ou quaisquer
outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado
para inicio do recebimento dos valores de locacdo e consequente rentabilidade do Fundo relativo a tais shoppings
centers em desenvolvimento, bem como os Cotistas poderdo ainda ter que aportar recursos adicionais, direta ou
indiretamente, nos referidos empreendimentos imobiliarios para que os mesmos sejam concluidos. O construtor
dos referidos shoppings centers pode enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que
causem a interrupcao e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a construcdo dos referidos empreendimentos
imobiliarios. Tais hipéteses poderdo provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos relacionados a liquidez das Cotas e da carteira do Fundo

Os ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez baixa em comparacdo a outras modalidades de
investimento. O investidor deve observar o fato de que os FlI sdo, por forca regulamentar, constituidos na forma
de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas Cotas em hipotese alguma. Sendo assim, os FlI
encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de Cotas do Fundo ter dificuldade em
realizar a negociagdo de suas Cotas no mercado secundario. Desse modo, o Investidor que adquirir as Cotas do
Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Além
disso, o Regulamento estabelece algumas hipéteses em que a Assembleia Geral podera optar pela liquidacéo do
Fundo e outras hipdteses em que o resgate das Cotas poderd ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes
da carteira do Fundo aos Cotistas. Os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no
caso de liquidagdo do Fundo, o que os afetar& negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizacbes de projecoes

O Fundo, a Administradora, a Gestora e 0 Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigacdo de revisar e/ou
atualizar quaisquer projecdes constantes deste Prospecto e/ou de qualquer material de divulgacdo do Fundo e/ou
da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitag&o, quaisquer revisdes que reflitam alteraces
nas condi¢es econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto e/ou do referido material de
divulgacéo e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecoes se
baseiem estejam incorretas. Nesse sentido, caso as premissas estejam incorretas e 0s investidores se basearem em
tais premissas para investimento nas Cotas, suas expectativas serdo frustradas, afetando-os negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Liquidez Reduzida dos Investimentos

A aplicagdo do Fundo nos Ativos-Alvo e nos Outros Ativos tém peculiaridades inerentes a maioria dos fundos
de investimento brasileiros, tendo em vista que ndo existe no Brasil a garantia de liquidez para tais
investimentos no mercado secundario. Se o Fundo necessitar alienar seus Ativos, pode ndo encontrar
compradores ou 0 pre¢o obtido na venda podera ser baixo, provocando perda do patriménio do Fundo e,
consequentemente, perda total ou parcial do montante principal investido pelos Cotistas, causando prejuizos
aos Cotistas.
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Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco do Investimento nos Outros Ativos

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

20 anos

Risco de desempenho passado

~

CAPITANIA

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de divulgacdo do Fundo
qgue venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados ou de quaisquer
investimentos em que a Administradora, a Gestora e 0 Coordenador Lider tenham de qualquer forma participado,
o0s potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado ndo é indicativo de possiveis
resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcangados pelo Fundo no futuro.
Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagdo, variacdo nas taxas de juros e indices de
inflacdo e variago cambial.

INVESTIMENTOS

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Risco de desvalorizacao dos imoveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragéo é o potencial econdmico, inclusive a médio e
longo prazo, das regides onde estardo localizados os ativos alvo da Oferta, bem como os demais imoveis que
possam vir a compor a carteira do Fundo. A analise do potencial econdmico da regido deve se circunscrever ndo
somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolugdo deste potencial
econdmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com
impacto direto sobre o valor do imével investido pelo Fundo, podendo afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco da Distribuicéo Parcial

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo sejam subscritas ou adquiridas a totalidade das
Cotas ofertadas. O Investidor deve estar ciente de que, nesta hipotese, a rentabilidade do Fundo estara
condicionada ao referido percentual de aquisicdo dos ativos alvo da Oferta que o Fundo conseguird adquirir
com os recursos obtidos no dmbito da Oferta, vide item “3.1 Exposicao clara e objetiva do destino dos
recursos provenientes da emissdo cotejando a luz de sua politica de investimento, descrevendo-a
sumariamente” deste Prospecto, podendo a rentabilidade esperada pelo Investidor variar negativamente em
decorréncia da distribuicdo parcial das Cotas.

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

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e os Investidores poderéo ter seus
Termos de Aceitacdo da Oferta e Ordens de Investimento cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja
tenham realizado o pagamento das Cotas para o Coordenador Lider, a expectativa de rentabilidade de tais
recursos pode ser prejudicada, ja que, nesta hip6tese, os valores serdo restituidos liquidos de tributos e
encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devida, nessas
hipoteses, apenas os Investimentos Temporérios, nos termos do artigo 11, paragrafo 83°, da Instrucdo CVM
472 realizadas no periodo, podendo reduzir, portanto a expectativa de rentabilidade dos investidores,
afetando-o0s negativamente.

Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, o Coordenador Lider, em comum acordo com a Gestora e a
Administradora, podera decidir por reduzir o Montante Inicial da Oferta até um montante equivalente a qualquer
montante entre 0 Montante Minimo da Oferta e 0 Montante Inicial da Oferta, hipdtese na qual a Oferta podera ser
encerrada a qualquer momento, podendo a Ordem de Investimento ndo ser atendida integralmente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior

Os rendimentos decorrentes da exploracdo dos Ativos-Alvo e Outros Ativos 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 alvo da Oferta. Portanto, os resultados do Fundo estéo sujeitos
a situagdes atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdo gerar perdas ao
Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

A diligéncia juridica apresentou escopo restrito
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Posteriormente a conclusdo da Oferta, a Gestora conduzird, diretamente e por meio de seu assessor juridico, a
auditoria de aquisicdo. No ambito da Oferta, a validacdo realizada ndo se confunde com a auditoria juridica de
aquisicdo, apresentou escopo restrito, limitado a verificacdo da veracidade das informagdes constantes da Secao
“Destinagdo dos Recursos” deste Prospecto, de modo que podem nido estar elencados neste Prospecto todos os
riscos juridicos relacionados aos ativos alvo da Oferta. A ndo aquisicdo dos ativos alvo da Oferta em virtude de
ndo atendimento de condic¢des precedente, ou a materializagdo de potenciais passivos ndo considerados no Estudo
de Viabilidade podem impactar a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.

20 anos

Faz parte da politica de investimento a aquisicdo, direta ou indiretamente, de iméveis. No processo de aquisigao
de tais ativos, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados a tais ativos,
bem como o risco de materializagdo de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela
identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou ndo identificados venham a se materializar, inclusive
de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos poderd ser adversamente afetado e,
consequentemente, a rentabilidade do Fundo também.

~

CAPITANIA

INVESTIMENTOS

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Médio
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Risco de ndo renovacgdo de licengas necessarias ao funcionamento dos shoppings e relacionados a
regularidade de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (“AVCB”)

Néo é possivel assegurar que todas as licengas exigidas para o funcionamento de cada um dos shopping centers
gue compfem ou venham a compor o patriménio do Fundo, tais como as licencas de funcionamento expedidas
pelas municipalidades e de regularidade de AVCB, atestando a adequacdo do respectivo empreendimento as
normas de seguranga da construgdo, estejam sendo regularmente mantidas em vigor ou tempestivamente renovadas
junto as autoridades publicas competentes podendo tal fato acarretar riscos e passivos para os shopping centers
gque compdem ou venham a compor o patrimdnio do Fundo e para o Fundo, notadamente: (i) a recusa pela
seguradora de cobertura e pagamento de indenizacdo em caso de eventual sinistro; (ii) a responsabilizacdo civil
dos proprietarios por eventuais danos causados a terceiros; e (iii) a negativa de expedicdo da licenca
de funcionamento.

Ademais, a ndo obtencdo ou nao renovagcdo de tais licencas pode resultar na aplicacdo de penalidades que variam, a
depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizacdo, de adverténcias e multas até o fechamento dos
respectivos estabelecimentos.

Nessas hipéteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacéo de suas Cotas poderao ser adversamente afetados.
Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de regularidade dos imoveis

Os veiculos investidos pelo Fundo poderdo adquirir empreendimentos imobilidrios que ainda ndo estejam
concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licengas aplicaveis. Referidos empreendimentos imobiliarios
somente poderdo ser utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante os érgdos publicos
competentes. Deste modo, a demora na obtencdo da regularizacdo dos referidos empreendimentos imobiliarios
poderéa provocar a impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos aos veiculos investidos pelo Fundo
e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relacionados aos créditos que lastreiam os CRI e a execugao de suas garantias

Considerando que o Fundo podera investir em CRI, até o limite de 1/3 de seu patriménio liquido, o investimento
em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execucdo das garantias
outorgadas a respectiva operacdo e 0s riscos inerentes a eventual existéncia de bens imdveis na composicdo da
carteira Fundo, podendo, nesta hipotese, a rentabilidade do Fundo ser afetada.

Em um eventual processo de execucdo das garantias dos CRI, poderd haver a necessidade de contratacdo de
consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos CRI.
Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRI pode ndo ter valor suficiente para suportar as obrigacdes
financeiras atreladas a tal CRI.

Desta forma, uma série de eventos relacionados a execucdo de garantias dos CRI poderé afetar negativamente o
valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo e, consequentemente, afetar negativamente o Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Indisponibilidade de negociagdo das Cotas no mercado secundario até o encerramento da Oferta

Os recibos das Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociacdo no mercado secundario até a data definida no
formulario de liberagdo a ser divulgado, posteriormente a divulgacdo do Andncio de Encerramento e da obtencéo de
autorizagdo enviada pela B3. Nesse sentido, cada Investidor deverd considerar essa indisponibilidade de negociagdo
temporaria das Cotas no mercado secundario como fator que podera afetar suas decisdes de investimento.
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Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relacionados a regularidade de area construida

No dmbito da auditoria juridica, para alguns dos Shoppings foram verificadas divergéncias nas areas apresentadas
nas licengas, cadastros municipais, matriculas e outros documentos, que poderiam resultar na majoracdo de
cobranga de IPTU, incluindo eventual cobranca retroativa. Poderd haver responsabilidade do Fundo,
proporcionalmente a fracdo ideal adquirida. Nessa hipdtese, os resultados do Fundo poderdo ser impactados
adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

20 anos

CAPITANIA

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de exposic¢do associados a locacdo de imoveis

INVESTIMENTOS

A atuagdo do Fundo em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura de bens iméveis em
certas regibes, a demanda por locacdes dos ativos alvo da Oferta, bem como demais imoéveis que venham a integrar
a carteira do Fundo e o grau de interesse de locatarios e potenciais compradores dos Ativos do Fundo, fazendo
com que eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais retornos
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esperados pelo Fundo e fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma
redugdo significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobiliario pode, também,
prejudicar eventual necessidade do Fundo de alienagéo dos Ativos que integram o seu patrimonio. Além disso, 0s
ativos alvo da Oferta, bem como demais imdveis que venham a integrar a carteira do Fundo detidos direta ou
indiretamente pelo Fundo podem ser afetados pelas condi¢cdes do mercado imobiliario local ou regional, tais como
0 excesso de oferta de espaco em certa regido, e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em funcdo de
tributos e tarifas publicas e (ii) da interrupcdo ou prestacdo irregular dos servigos publicos, em especial o
fornecimento de agua e energia elétrica. Nestes casos, o Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua
condicéo financeira e as Cotas poderao ter sua rentabilidade reduzida, causando prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco operacional

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pela Administradora e geridos pela Gestora,
portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma administracdo/gestdo adequada, a qual estara sujeita a
eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de decisoes judiciais desfavoraveis

Caso existam processos judiciais e administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal e/ou trabalhista nos quais os
proprietarios ou antecessores dos Ativos-Alvo sejam parte do polo passivo, cujos resultados podem ser
desfavoraveis e/ou ndo estarem adequadamente provisionados, as decisdes contrarias que eventualmente alcancem
valores substanciais ou impegcam a continuidade da operacéo de shopping centers dos Ativos-Alvo podem afetar
adversamente suas respectivas atividades e resultados operacionais e, consequentemente, o patriménio, a
rentabilidade do Fundo e o valor de negociacdo das Cotas, causando prejuizo aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo & concentracao e pulverizacio

Conforme dispde o Regulamento, ndo hé restri¢do quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um Unico
Cotista. Assim, podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas,
passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢do dos
eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista
majoritario em fungdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios. Caso
o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia objeto de Assembleia Geral de Cotistas
que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderdo ficar impossibilitadas de
aprovacao pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de deliberacdo em tais assembleias.
A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras consequéncias, a
liquidacdo antecipada do Fundo, afetando o Cotista negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
A importancia da Gestora

A substituicdo da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacao financeira e seus resultados
operacionais. Os ganhos do Fundo provém em grande parte da qualificacéo dos servicos prestados pela Gestora, e de
sua equipe especializada, para originacdo, estruturacdo, distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico,
operacional e mercadoldgico dos Ativos. Assim, a eventual substituicdo da Gestora podera afetar a capacidade do
Fundo de geracdo de resultado, ocasionando prejuizos aos cotistas.
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Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relativos aos Ativos e risco de néo realizacéo dos investimentos

Independentemente da possibilidade de aquisicao de diversos Ativos pelo Fundo, inicialmente, o Fundo ird adquirir
Ativos-Alvo derivados de empreendimentos imobiliarios especificos, 0 que podera gerar concentracdo da carteira.
N&o ha garantias de que os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no momento e em
guantidade conveniente ou desejaveis a satisfacdo de sua Politica de Investimentos, o que pode resultar em
investimentos menores ou mesmo na ndo realizag8o destes investimentos. A ndo realizacéo de investimentos ou a
realizacdo desses investimentos em valor inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando os custos do Fundo,
dentre os quais a taxa de administracdo, podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacdo das Cotas, afetando negativamente os Cotistas.

20 anos
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INVESTIMENTOS

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Riscos relacionados aos eventuais passivos nos ativos alvo da Oferta existentes anteriormente a aquisicéo
de tais ativos pelo Fundo

Caso existam processos judiciais e administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal e/ou trabalhista nos quais 0s
proprietarios ou antecessores dos ativos alvo da Oferta sejam parte do polo passivo, cujos resultados podem ser
desfavoraveis e/ou ndo estarem adequadamente provisionados, as decisfes contrarias afetardo adversamente as
atividades do Fundo e seus resultados operacionais e, consequentemente, o patrimdnio, a rentabilidade do Fundo
e o valor de negociacdo das Cotas. Além disso, a depender do local, da matéria e da abrangéncia do objeto em
discussdo em agoes judiciais, a perda de agdes ensejara risco a imagem e reputacdo do Fundo e dos respectivos
dos ativos alvo da Oferta e podendo, consequentemente, causar prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da prestacéo dos servicos de gestédo para outros fundos de investimento

A Gestora, instituicao responsavel pela gestao dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou podera prestar
servicos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que tenham por objeto o
investimento em ativos semelhantes aos Ativos objeto da carteira do Fundo. Desta forma, no &mbito de sua atuacéo
na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que a Gestora acabe por decidir alocar
determinados ativos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os
ativos alocados no Fundo, de modo que ndo é possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade ou preferéncia
na aquisicao de tais ativos, o que poderd afetar negativamente os Cotistas.

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

Durante a vigéncia do Fundo, a Gestora podera sofrer pedido de faléncia ou decretacdo de recuperagdo judicial
ou extrajudicial, e/ou a Administradora podera sofrer interven¢do e/ou liquidacdo extrajudicial ou faléncia, a
pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas fungées, hipdteses em
que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com 0s prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso
tal substituicdo ndo acontega, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais
ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de governanca

Né&o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Administradora e/ou a Gestora; (b) os soécios, diretores e
funcionéarios da Administradora e/ou da Gestora; (c) empresas ligadas a Administradora e/ou a Gestora, seus sécios,
diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servi¢os do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na
hipotese de deliberacéo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que concorram para a formagdo do
patriménio do Fundo; (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, exceto quando (i) forem os Unicos
Cotistas do Fundo, as pessoas mencionadas nos itens “A” a “D”; (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos
Cotistas do Fundo, manifestada- na propria assembleia ou em instrumento de procuragao que se refira especificamente
aassembleia que se daré a permisséo de voto; e (iii) todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem com quem
concorreram para a integralizacao de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o
paragrafo 6° do Artigo 8° da Lei 6.404, conforme o pardgrafo 2° do artigo 12 da Instrucdo CVM 472; e (g)
exclusivamente na hipotese de deliberacdo relativa as Matérias Relevantes (conforme definido no Regulamento), o
Cotista que detenha mais de 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo e, cumulativamente, seja uma Sociedade
Concorrente (conforme definido no Regulamento) ou Parte Relacionada (conforme definido no Regulamento) nos
termos do Regulamento. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras “a” a “f”, caso estas
decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas
somente serao deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Determinadas matérias que séo objeto
de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por: (i) 25% (vinte e cinco por cento), no
minimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (ii) metade, no minimo, das cotas
emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas. Tendo em vista que FII tendem a possuir nimero elevado de
cotistas, é possivel que determinadas matérias figuem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum de
instalacéo (quando aplicavel) e de votacdo de tais assembleias.
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Escala Qualitativa de Risco: Menor

INVESTIMENTOS

Participacdo de pessoas vinculadas na Oferta

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderao participar do Procedimento de Alocagdo, sem qualquer limitagdo
em relagdo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3
(um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no &mbito da Oferta (sem considerar eventuais Cotas do Lote
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Adicional), os Termos de Aceitacdo da Oferta e Ordens de Investimento das Pessoas Vinculadas serdo cancelados, ndo
se aplicando: (i) as instituicdes financeiras contratadas como formadores de mercado; (ii) aos gestores de recursos e
demais entidades ou individuos sujeitos a regulamentacdo que exija a aplicagdo 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 mobiliarios
inicialmente ofertada. A participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a quantidade de Cotas para o
publico em geral, reduzindo liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundéario; e (b) prejudicar a
rentabilidade do Fundo. A Administradora, a Gestora e 0 Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento
nas Cotas por Pessoas Vinculadas nao ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter suas Cotas
fora de circulago.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relacionado ao periodo de exercicio do Direito de Preferéncia concomitante com o Periodo de Coleta
de Intencédo de Investimentos

Considerando que o Periodo de Coleta de Intencéo de Investimentos estard em curso concomitantemente com o Periodo
de Exercicio do Direito de Preferéncia, o0 Termo de Aceitacdo da Oferta ou a Ordem de Investimento enviado pelos
Investidores somente sera acatado até o limite maximo de Novas Cotas remanescentes ap6s o término do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia, conforme divulgado ho Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia, observado, ainda, o critério de rateio da Oferta e a possibilidade de Distribui¢do Parcial. Neste
caso, os Investidores que ja tenham realizado o pagamento das Novas Cotas para 0 Coordenador Lider terdo referidos
valores devolvidos de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias
Uteis contados da respectiva comunicagao. Dessa forma, ndo havera qualquer rentabilidade sobre referidos recursos.

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

Caso na Data de Liquidagao os Investidores ndo integralizem as Cotas conforme seus respectivos Termos de Aceitacdo
da Oferta e suas respectivas Ordens de Investimento, conforme o caso, 0 Montante Minimo da Oferta podera néo ser
atingido, podendo, assim, resultar em ndo concretizacdo da Oferta. Nesta hipoGtese, os Investidores incorrerdo nos
mesmos riscos apontados em caso de ndo concretizacdo da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de liquidacéo antecipada do Fundo

No caso de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas pela liquidagdo antecipada do Fundo, os Cotistas poderdo
receber Ativos e/ou Outros Ativos em regime de condominio civil. Nesse caso: (a) o exercicio dos direitos por
qualquer Cotista podera ser dificultado em funcéo do condominio civil estabelecido com os demais Cotistas; (b) a
alienacéo de tais direitos por um Cotista para terceiros poderd ser dificultada em funcdo da iliquidez de tais direitos,
em qualquer hipotese, os Cotistas serdo afetados negativamente.

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

N&o obstante o Fundo deter uma carteira composta por titulos e valores mobiliarios, as Cotas do Fundo ndo dao
quaisquer direitos aos seus titulares com relacdo aos Ativos-Alvo do Fundo. Dessa forma, os Investidores podem
enfrentar dificuldades caso tenham necessidade de exercicio de direitos relacionados aos ativos do Fundo.
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Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacao extraordinaria dos ativos

Os Outros Ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizagao
extraordindria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relagéo aos critérios de
concentragdo. Nesta hipotese, podera haver dificuldades na identificacdo pela Gestora de Outros Ativos que
estejam de acordo com a Politica de Investimento. Desse modo, a Gestora podera ndo conseguir reinvestir 0s
recursos recebidos com a mesma rentabilidade, o que pode afetar de forma negativa o patrimdénio do Fundo e a
rentabilidade das Cotas, afetando negativamente os Cotistas.
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Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, como proprietario dos Imdveis, esta sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias com pintura,
reforma, decoracdo, conservacao, instalacdo de equipamentos de seguranca e indenizacgdes trabalhistas, além de
despesas decorrentes da cobranca de aluguéis em atraso e acOes de despejo, renovatdrias, revisionais etc. O
pagamento de tais despesas pode ensejar reducdo na rentabilidade e no preco de negociacdo das Cotas e,
consequentemente, afetar negativamente o Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigagdes, a Administradora, conforme
recomendagdes da Gestora, podera deliberar por realizar novas emissGes das Cotas do Fundo, sem a necessidade
de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao valor do Capital Autorizado, ou, conforme
0 caso, podera convocar os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela aprovacédo da
emissdo de novas cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas que ndo
aportarem recursos serdo diluidos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco Relativo ao Prazo de Duracéo Indeterminado do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragdo
indeterminado, ndo ¢é permitido o resgate de Cotas, salvo na hipétese de liquidacdo do Fundo. Caso os Cotistas
decidam pelo desinvestimento no Fundo, os mesmos terdo que alienar suas cotas em mercado secundario,
observado que os Cotistas poderdo enfrentar falta de liquidez na negociacao das Cotas no mercado secundério ou
obter precos reduzidos na venda das Cotas, sendo, portanto, afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo as novas emissdes de Cotas

No caso de realizacdo de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas do
Fundo em eventuais emissdes de novas cotas depende da disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra
uma nova oferta de Cotas e o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera
sofrer diluicdo de sua participagdo e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida.
Na eventualidade de novas emissdes de Cotas, os Cotistas incorrerdo no risco de terem a sua participagdo no capital
do Fundo diluida.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente de alteracfes do Regulamento

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de desastres naturais e sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacdes, tempestades ou terremotos, pode
causar danos aos ativos imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, afetando negativamente o patriménio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. N&o se pode garantir que o valor dos seguros contratados
para os ativos alvo da Oferta sera suficiente para protegé-los de perdas. Ha, inclusive, determinados tipos de
perdas que usualmente ndo estardo cobertas pelas apolices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes
civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, 0 Fundo podera
sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar o desempenho operacional do
Fundo. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a eventuais
vitimas do sinistro ocorrido, 0 que podera ocasionar efeitos adversos na condi¢do financeira do Fundo e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas. Adicionalmente, no caso de sinistro
envolvendo a integridade dos ativos do Fundo, os recursos obtidos em razdo de seguro poderdo ser insuficientes
para reparacdo dos danos sofridos e poderdo impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade do
Fundo e o prego de negociagdo das Cotas e, consequentemente, causar prejuizos aos Cotistas.
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Risco de desapropriacéo

Ha possibilidade de ocorréncia de desapropriacdo, parcial ou total, dos ativos alvo da Oferta de propriedade do Fundo,
por decisdo unilateral do poder publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico, o que implicara na
perda da propriedade de tais Iméveis pelo Fundo, hipotese que podera afetar negativamente o patriménio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas e, consequentemente, causar prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos ambientais

Os ativos alvo da Oferta, bem como demais imdveis que venham a integrar a carteira do Fundo (incluindo seus
proprietarios e locatarios) e os valores mobilirios que integram a carteira do Fundo podem ter sua rentabilidade
atrelada a exploracédo de imoveis sujeitos a riscos decorrentes de: (i) legislagdo, regulamentacgao e demais questdes
ligadas ao meio ambiente, tais como licenciamento ambiental e/ou autorizacdo ambiental para operacdo de suas
atividades e outras atividades correlatas (como, por exemplo, estacdo de tratamento de efluentes, antenas de
telecomunicagoes, geracdo de energia, entre outras), autorizagao para o uso/intervencao de recursos hidricos (para
captacdo de agua e/ou lancamento de efluentes), autorizacdo para manuseio de produtos quimicos controlados
(emitida pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército), autorizagdo para supressdo de vegetacdo e/ou intervencao
em areas ambientalmente protegidas e descarte adequado de residuos soélidos; (ii) passivos ambientais relacionados
a contaminagdo de solo e 4gua subterranea, bem como medidas relacionadas ao seu gerenciamento de solo e dguas
subterraneas, bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis
riscos a imagem do Fundo e dos imdveis que podem compor o portfélio do Fundo; (iii) ocorréncia de problemas
ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisi¢do dos ativos alvo da Oferta, bem como dos demais imoveis que
venham a integrar a carteira do Fundo que pode acarretar a perda de valor dos imdveis e/ou a imposicéo de
penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacdo ou de
tendéncias de negdcios, incluindo a submissdo a restri¢cdes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como
metragem de terrenos e construcdes, restricdes a metragem e detalhes da &rea construida, e suas eventuais
consequéncias. A ocorréncia destes eventos e seus resultados na rentabilidade ou no valor de mercado imdveis
e/ou dos titulos detidos pelo Fundo pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das Cotas.

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
locatérios ou proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequacdo ambiental, inclusive obtencéo de
licencas ambientais para instalagdes e equipamentos de que ndo necessitavam anteriormente. As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo ou renovagdo das
licencas e autorizacBes necessarias para o desenvolvimento dos negdécios dos proprietarios e dos locatarios,
gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negécios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com
que os locatarios ou adquirentes tenham dificuldade em honrar com os aluguéis ou prestagdes dos imoveis. Ainda,
em funcdo de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou
alteragBes em tais imdveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar
negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora

A aquisicao de ativos € um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a analise de informacgdes
financeiras, comerciais, juridicas, ambientais, técnicas, entre outros. Considerando o papel ativo e discricionario
atribuido a Gestora e a Administradora na tomada de decisdo de investimentos pelo Fundo, nos termos do
Regulamento, existe o risco de ndo se encontrar um Ativo para a destinacdo de recursos da Oferta em curto prazo,
fato que podera gerar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos seus Cotistas. No processo de aquisi¢ao de tais
ativos, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos 0s passivos ou riscos atrelados aos ativos, bem como
o risco de materializacdo de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada.
Caso esses riscos ou passivos contingentes ou ndo identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais
severa do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos podera ser adversamente afetado e, consequentemente,
a rentabilidade do Fundo também. Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pela
Administradora e geridos pela Gestora, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma administragdo/ gestao
adequada, a qual estard sujeita a eventuais riscos diretamente relacionados a capacidade da Gestora e da
Administradora na prestacdo dos servigos ao Fundo. Falhas na identificacdo de novos Ativos, na manutencgéo dos
Ativos em carteira e/ou na identificacdo de oportunidades para alienacdo de Ativos, bem como nos processos de
aquisicdo e alienacdo, podem afetar negativamente o Fundo e, consequentemente, os seus Cotistas.
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Risco de langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais préoximos aos imoveis cuja
exploracao esta vinculada a cotas e/ou titulos investidos pelo Fundo, o que podera dificultar a capacidade
de alienar, renovar as locacfes ou locar espagos para novos inquilinos

O langamento de novos shopping centers em areas proximas as que se situam os ativos alvo da Oferta, bem como
demais imoveis que venham a integrar a carteira do Fundo, podera impactar a capacidade de alienagao, locacéo ou
de renovagcéo da locacéo de espacos de tais imdveis em condigdes favoraveis, o que podera impactar negativamente os
rendimentos e o valor dos investimentos do Fundo que estejam vinculados a esses resultados, podendo gerar também
uma redugao na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas, causando prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de sujeicao dos imdveis a condigoes especificas que podem afetar a rentabilidade do mercado imobilidrio

Os contratos de locacdo comercial urbanos sao regidos pela Lei n®8.245/91, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada
(“Lei de Locacd0”), que, em algumas situagdes, garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a agéo
renovatoria, sendo que para a proposicao desta agao é necessario que (i) 0 contrato seja escrito e com prazo determinado
de vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de locagdo anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta e,
em conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos); (ii) o locatério esteja explorando seu comércio, no
mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos; (iii) o aluguel seja proposto de acordo com o valor de
mercado; e (iv) a acdo seja proposta com antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do término
do prazo do contrato de locagdo em vigor.

Nesse sentido, as acles renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem afetar
adversamente a conducdo de negécios no mercado imobiliario: (i) caso o proprietério decida desocupar o espaco
ocupado por determinado locatério visando renova-lo, o locatrio pode, por meio da propositura de acéo renovatdria,
conseguir permanecer no imovel; e (ii) na acdo renovatdria, as partes podem pedir a revisao do valor do contrato de
locacéo, ficando a critério do Poder Judicirio a definicdo do valor final do contrato. Dessa forma, os titulos que tém
seus rendimentos vinculados a locagdo podem ser impactados pela interpretacdo e decisdo do Poder Judiciario,
sujeitando-se eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos imédveis, afetando
negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Inexisténcia de rendimento pré-determinado

O Fundo n&o tem historico de operagdes nem registro de rendimentos determinados. E incerto se o Fundo gerara
algum rendimento dos seus investimentos, sendo certo que tal rendimento ndo é garantido aos Cotistas pelo
Administrador, pelo Gestor, pelo FGC —Fundo Garantidor de Créditos ou por qualquer mecanismo de seguro.
Dessa forma, os Investidores estdo sujeitos ao risco de ndo obter rendimento ou obter rendimento menor do que
pretendiam com o investimento nas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relacionado a aquisicdo de iméveis

O sucesso do Fundo depende da aquisi¢do dos Ativos-Alvo. O processo de aquisi¢do dos Ativos-Alvo depende de
um conjunto de medidas a serem realizadas, incluindo a selecio pela Gestora, o procedimento de diligéncia
realizado pela Administradora, eventuais registros em cartério de registro de imdveis e em juntas comerciais e 0
ndo exercicio do direito de preferéncia dos coproprietarios/condéminos. Caso qualquer uma dessas medidas ndo
venha a ser perfeitamente executada, 0 Fundo ndo conseguira adquirir Ativos-Alvo, ou entdo ndo vai adquirir
Ativos-Alvo nas condi¢des pretendidas, prejudicando, assim, a sua rentabilidade. Tais circunstancias impactaréo
negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Vo)
o
(S|
=
I~
i~
er
o

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de exposicao associados a locacdo e venda de iméveis

20 anos

Os ativos alvo da Oferta, bem como demais iméveis que venham a integrar a carteira do Fundo ou que lastreiam
ou garantem os investimentos do Fundo podem ser afetados pelas condi¢cBes do mercado imobiliario local ou
regional, tais como o excesso de oferta de espago para shopping centers em certa regido, e suas margens de lucros
podem ser afetadas (i) em funcgéo de tributos e tarifas publicas; e (ii) da interrupcdo ou prestacao irregular dos
servicos publicos, em especial o fornecimento de &gua e energia elétrica.
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Nestes casos, 0 Fundo poderéa sofrer um efeito material adverso na sua condicao financeira e as Cotas poderdo ter
sua rentabilidade reduzida, o que podera causar prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de adversidade nas condicfes econdmicas nos locais onde estéo localizados os imoveis

Condigdes econdmicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de locagdo ou venda dos ativos
alvo da Oferta, bem como de demais imoveis que venham a integrar a carteira do Fundo, assim como restringir a
possibilidade de aumento desses valores. Se esse cenario prejudicar as locacdes dos Ativos-Alvo, tais ativos podem
ndo gerar a receita esperada pela Administradora e a rentabilidade das Cotas podera ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos ativos objeto da carteira do Fundo esta sujeito a variagdes em funcéo das
condicGes econdmicas ou de mercado, de modo que uma alteracdo nessas condi¢fes pode causar uma diminuicédo
significativa nos seus valores. Uma queda significativa no valor de mercado dos imdveis e/ou dos ativos
imobiliarios objeto da carteira do Fundo podera impactar de forma negativa a situacdo financeira do Fundo,
bem como a remuneracdo das Cotas e podera causar prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relacionado a aquisi¢do de imdveis onerados

Nos termos da Politica de Investimento, o Fundo podera investir em imdveis sobre os quais existam dnus, restrices ou
sejam gravados por garantias constituidas pelos antigos proprietarios, o que pode dificultar a transmissdo da propriedade
dos imdveis para 0 Fundo, bem como a obtengdo dos rendimentos relativos aos imoveis onerados, o que, por
conseguinte, pode impactar negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.
Adicionalmente, no periodo compreendido entre o processo de negociacdo da aquisicdo do imovel e a efetiva
transferéncia de titularidade para o Fundo, mediante a inscrigéo do titulo aquisitivo na matricula do imdvel, existe risco
de esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas dos antigos proprietarios, 0 que podera dificultar a transmissdo da
propriedade do imdvel ao Fundo ou acarretar a ineficécia da aquisigao pelo Fundo. Ademais, caso eventuais credores
dos antigos proprietarios venham a executar as garantias que recaem sobre os imoveis, o Fundo perdera a propriedade
do ativo, 0 que pode impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas,
podendo causar prejuizos aos Cotistas.

FracGes ideais dos Shoppings e 0s recebiveis imobiliarios das loca¢cdes foram dados em garantia a terceiros no
ambito de dividas individuais contraidas, sendo que a aquisicdo de tais Shoppings pelo Fundo depende de
autorizagdo prévia e da liberacdo parcial das garantias mediante amortizacdo extraordinaria parcial das dividas
pelas companhias securitizadoras e conferidas pelos titulares dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios em
consonancia com o procedimento previsto em cada operacéo financeira. O Fundo adquirira as fracdes ideais dos
Shoppings e parte do preco sera pago diretamente aos credores das dividas garantidas pelos Shoppings para a
liberagdo da divida e da garantia de forma proporcional a fracdo ideal adquirida pelo Fundo. A eventual
impossibilidade de quitacdo das dividas e liberacdo das garantias respectivas podera resultar no impedimento da
aquisicdo do imdvel pelo Fundo. Nesse cenario, o Fundo podera enfrentar dificuldades na localizagdo de outro
imével que atenda os critérios dos Ativos-Alvo, prejudicando a destinacdo de recursos e afetando negativamente
os resultados do Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo e de os cotistas terem que efetuar aportes de capital

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo e qualquer fato que leve o
Fundo a incorrer em patrimonio liquido negativo culminaré na necessidade de os cotistas serem chamados a deliberar
aportes adicionais de capital no Fundo, caso a Assembleia Geral de Cotistas assim decida e na forma prevista na
regulamentacéo, de forma que este possua recursos financeiros suficientes para arcar com suas obrigacdes financeiras.
Nao ha como garantir que tais aportes serdo realizados, ou ainda, que apos a realizacdo de tal aporte, 0 Fundo passara a
gerar alguma rentabilidade aos cotistas, de forma que o Cotista podera ser negativamente afetado.
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Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da entrada em vigor da Resolucdo CVM 175
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Tendo em vista que a Instrugdo CVM 472 serd substituida pela resolucdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de
2022 (“Resolucdo CVM 175”), o Regulamento devera ser alterado em decorréncia do atendimento de nova
regulamentacdo. Tais alteracdes poderdo afetar o modo de operacdo do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos
Cotistas, podendo afetar negativamente os Cotistas.
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Escala Qualitativa de Risco: Menor
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O FUNDO TAMBEM PODERA ESTAR SUJEITO A OUTROS RISCOS ADVINDOS DE MOTIVOS
ALHEIOS OU EXOGENOS AO CONTROLE DA ADMINISTRADORA E DA GESTORA, TAIS COMO
MORATORIA, GUERRAS, REVOLUCOES, ALEM DE MUDANCAS NAS REGRAS APLICAVEIS AOS
ATIVOS FINANCEIROS, MUDANCAS IMPOSTAS AOS ATIVOS FINANCEIROS INTEGRANTES DA
CARTEIRA, ALTERACAO NA POLITICA ECONOMICA E DECISOES JUDICIAIS PORVENTURA
NAO MENCIONADOS NESTA SECAO.

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

a) as datas previstas para o inicio e o término da oferta, a possibilidade de sua suspensao ou a sua
prorrogacdo, conforme o caso, ou, ainda, na hipétese de nédo serem conhecidas, a forma como seréo
anunciadas tais datas, bem como a forma como serd dada divulgacdo a quaisquer informacdes
relacionadas a oferta; e

b) 0s prazos, condic¢des e forma para: (i) manifestacfes de aceitacdo dos investidores interessados e de
revogacao da aceitacdo; (ii) subscricao, integralizacdo e entrega de respectivos certificados, conforme
0 caso; (iii) distribuicdo junto ao publico investidor em geral; (iv) posterior alienacdo dos valores
mobiliarios adquiridos pelos coordenadores em decorréncia da prestacdo de garantia; (v) devolucao
e reembolso aos investidores, se for o caso; e (vi) quaisquer outras datas relativas a oferta publica de
interesse para os investidores ou ao mercado em geral.

Ordem dos Evento Data

Eventos Prevista @
Divulgacéo do Fato Relevante e do Ato do Administrador
1 Obtencéo do Registro Automético da Oferta na CVM 05/12/2023
Divulgacédo do Anncio de Inicio, da Lamina e deste Prospecto Definitivo

2 Data-base que identifica os cotistas com Direito de Preferéncia 08/12/2023
3 Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador 12/12/2023
Inicio do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento
4 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 22/12/2023
5 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador 26/12/2023
Data de Liquidacédo do Direito de Preferéncia
6 Divulgacéo do Comunicado de Encerramento do Direito de Preferéncia 27/12/2023
; Divulgacéo do Comunicado de Modificagéo da Oferta 10/01/2024
Nova disponibiliza¢o deste Prospecto Definitivo e da LAmina
8 Inicio do Periodo de Desisténcia em decorréncia da Modificagdo da Oferta 11/01/2024
9 Encerramento do Periodo de Desisténcia em decorréncia da Modificagdo da Oferta 17/01/2024
2 10 Divulgacéo do Comunicado de Modificagdo sobre a Oferta 07/02/2024
TS ' Nova disponibilizagdo deste Prospecto Definitivo
E 11. Inicio do Periodo de Desisténcia em decorréncia da Modificacdo da Oferta 08/02/2024
e 12. Encerramento do Periodo de Desisténcia em decorréncia da Modificagao da Oferta 16/02/2024
B
d 13. Encerramento do Periodo de Coleta de Intenc6es de Investimento 19/02/2024
as)
14. Data de realizacéo do Procedimento de Alocagéo 20/02/2024
- .
f N ‘
e/ 15, Data de Liquidago da Oferta 23/02/2024
16. Data maxima para Divulgagdo do Andncio de Encerramento 24/06/2024
@ Caso ocorram alteragdes das circunstancias, revogacdo, modificacdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma podera

ser alterado. Para informacgBes sobre manifestacdo de aceitacdo a Oferta, manifestacdo de revogacdo da aceitacdo a Oferta,
modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogacéo da Oferta, e sobre os prazos, termos, condicdes e forma
para devolugéo e reembolso dos valores dados em contrapartida as Novas Cotas.

20 anos

@ Sera aberto novo Periodo de Desisténcia em razéo da falta de divulgacdo dos documentos da Modificagdo da Oferta datada do dia
10 de janeiro de 2024 nos sites da Administradora e do Fundos.net.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO, MODIFICACAO OU REVOGACAO DA
OFERTA, O CRONOGRAMA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMACOES VEJA O
ITEM “ALTERACAO DAS CIRCUNSTANCIAS, MODIFICACAO, REVOGAGCAO, SUSPENSAO OU
CANCELAMENTO DA OFERTA” DA SECAO “RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO
CONTEXTO DA OFERTA”.
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Quaisquer informacdes referentes a Oferta, incluindo este Prospecto Definitivo, os andncios e comunicados da
Oferta, conforme mencionados no cronograma acima, as informagdes sobre manifestacdo de aceitacdo a Oferta,
manifestacdo de revogacdo da aceitagdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou
revogacdo da Oferta, prazos, termos, condicdes e forma para devolucdo e reembolso dos valores dados em
contrapartida as cotas, estardo disponiveis nas paginas da rede mundial de computadores da:

Administradora: https:/mww.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria (neste website clicar
em “Fundos BTG Pactual” e na sequéncia “Capitania Shoppings Fundo de Investimento Imobiliario” em seguida clicar
em “Documentos”, e, entdo, clicar em “Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Antincio de Inicio” ou a op¢io desejada);

Coordenador Lider: https://brpartners.com.br/ (neste website clicar em “Nossas Transagdes”, “Ofertas
Publicas™, “3% (Terceira) Emissdo do Capitania Shoppings Fundo de Investimento Imobiliario (FII CPSH11 3?
Emisséo)”, e, entdo, localizar o “Prospecto Preliminar”, “Aviso ao Mercado”, “Lamina” ou a opgdo desejada);

Gestora: www.capitaniainvestimentos.com.br (neste website clicar na parte interior com os dizeres “Oferta
Pablica de Distribuicdo da Terceira Emissdo de Cotas do Capitania Shoppings Fundo de Investimento
Imobiliario” para download de arquivo no formato ".zip" contendo todos os documentos da Oferta
disponibilizados, tais como “Lamina”, “Aviso ao Mercado”, “Prospecto Definitivo”, “Antncio de Inicio” ou a
opcao desejada);

CVM: www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteudo”, clicar em “Central de Sistemas da
CVM?”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Publicas de Distribuigdo”, em “Ofertas rito automatico
Resolugdo CVM 160” clicar em “Consulta de Informagdes”, buscar por “Capitania Shoppings Fundo de Investimento
Imobiliario”, e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Antincio de Inicio” ou a opgio desejada);

Fundos.NET: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Contetdo”, clicar em “Central
de Sistemas da CVM”, clicar em “Fundos de Investimento”, em seguida, clicar em “Fundos Registrados”, em
seguida buscar por e acessar “Capitania Shoppings Fundo de Investimento Imobiliario”. Selecione “aqui” para
acesso ao sistema Fundos.NET, e, entdo, localizar na “Terceira Emissdo de Cotas”, o “Prospecto Definitivo”,
“Lamina”, “Antincio de Inicio” ou a opcdo desejada);

B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em “Home”, depois clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar
“Solugdo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas de Renda Variavel”, depois clicar em “Oferta em
Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “Capitania Shoppings Fundo de Investimento
Imobiliario” e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Anuncio de Inicio” ou a opgao desejada); e

Participantes Especiais: Informacfes adicionais sobre os Participantes Especiais podem ser obtidas nas
dependéncias dos Participantes Especiais e/ou na pagina da rede mundial de computadores da B3
(www.b3.com.br).

No ato da subscrigdo de Novas Cotas, cada subscritor: (i) assinara o Termo de Adesdo ao Regulamento, por meio
do qual o Investidor devera declarar que tomou conhecimento e os termos e clausulas das disposi¢fes do
Regulamento, em especial daquelas referentes a politica de investimento e aos fatores de risco; e (ii) se
comprometera, de forma irrevogavel e irretratavel, a integralizar as Novas Cotas por ele subscritas, nos termos do
Regulamento e deste Prospecto Definitivo. As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverdo atestar esta condicdo
quando da celebracdo do Termo de Aceitacdo da Oferta ou Ordem de Investimento.

Caso e ja tenha ocorrido a integralizacdo de Novas Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo
devolvidos aos respectivos Investidores nas contas correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos
respectivos Termos de Aceitacdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo em investimentos temporarios, nos termos da
regulamentacéo vigente aplicivel (“Investimentos Temporarios”), calculados pro rata temporis, a partir da
respectiva Data de Liquidacdo, sem juros ou corre¢cdo monetaria, sem reembolso de custos incorridos pelo
Investidor e com deducéo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a
zero (“Critérios de Restituicdo de Valores™), no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva
comunicagdo. Na hip6tese de restituicdo de quaisquer valores aos Cotistas e aos Investidores, conforme o caso, o
comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quitagéo relativo aos valores restituidos,
e os Investidores deverdo efetuar a devolugdo do Termo de Aceitacdo da Oferta ou da Ordem de Investimento,
conforme o caso, das Novas Cotas cujos valores tenham sido restituidos.
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6. INFORMAGOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS
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6.1 Cotacdo em bolsa de valores ou mercado de balcao dos valores mobiliarios a serem distribuidos, inclusive
no exterior, identificando: (i) cotagdo minima, média e maxima de cada ano, nos ultimos 5 (cinco) anos;
cotacdo minima, média e maxima de cada trimestre, nos ultimos 2 (dois) anos; e cotagdo minima, média e
maxima de cada més, nos ultimos 6 (seis) meses

A tabela abaixo indica os valores de negociacdo maxima, média e minima das Cotas para os periodos indicados:

Cotagdes Anuais - Ultimos Cinco Anos (até 31/10/2023)

Valor de negociacao por Cota (em R$)

2023 102,51 120,00 112,88

2022 - - -

2021 - - -

2020 - - -

2019 - - -

Cotagdes Trimestrais - Ultimos Dois Anos (até 31/10/2023)

Valor de negociacgdo por Cota (em R$)

Médio®

3° Trimestre/2023 102,51 120,00 115,27

2° Trimestre/2023 - - -

1° Trimestre/2023 - - -

4° Trimestre/2022 - - -

3° Trimestre/2022 - - -

2° Trimestre/2022 - - -

)
% Cotagdes Mensais — Ultimos Seis Meses (até 31/10/2023)
Z Valor de negociacdo por Cota (em R$)
H
% Minimo® Maximo® Média®
— Nov/23 R$ 107.00 R$ 107.96 R$ 107.42
a®) Out/23 R$ 107.30 R$ 108.48 R$ 108.46
o Set/23 R$ 109.25 R$ 111.00 R$ 110.51
e Ago/23 R$ 115.40 R$ 115.50 R$ 115.43
Jul/23 R$ 116.01 R$ 117.70 R$ 117.70
Jun/23 - - -

® valor Maximo: Valor maximo de fechamento da Cota;

20 anos

@ Valor Médio: Média dos fechamentos da Cota no periodo; e
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6.2 Informac0es sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricéo de novas cotas

Direito de Preferéncia

Na presente Emissdo, é assegurado aos Cotistas que possuam Novas Cotas no 3° (terceiro) Dia Util contado da
data de divulgacdo do andncio de inicio da Oferta, devidamente integralizadas, e que estejam em dia com suas
obrigacdes para com o Fundo, o direito de preferéncia na subscricdo das Novas Cotas inicialmente ofertadas
(“Direito de Preferéncia”), conforme aplicagdo do fator de proporcdo equivalente a 0.91246107784 (“Fator de
Proporcéo”) para subscri¢do de Novas Cotas.

A quantidade maxima de Novas Cotas a ser subscrita por cada Cotista no ambito do Direito de Preferéncia devera
corresponder sempre a um ndmero inteiro, ndo sendo admitida a subscricdo de fracdo de Novas Cotas, observado
gue eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o ndmero inteiro
(arredondamento para baixo). Nao havera exigéncia de aplicagdo minima para a subscricdo de Novas Cotas no
ambito do exercicio do Direito de Preferéncia.

Os Caotistas do Direito de Preferéncia poderdo manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, total ou
parcialmente, durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado que: (i) até o 9° (nono) Dia Util
a contar da data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto a B3, por meio de
seu respectivo agente de custodia, e ndo perante o Coordenador Lider, observados os prazos e os procedimentos
operacionais da B3; ou (ii) até o 10° (décimo) Dia Util a contar da data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito
de Preferéncia (inclusive) junto ao Escriturador e ndo perante o Coordenador Lider, observados os seguintes
procedimentos operacionais do Escriturador: (a) o Cotista devera possuir o cadastro regularizado junto ao
Escriturador; e (b) deverd ser enviado o comprovante de integralizacdo ao Escriturador até o término do prazo
referido no item “(ii)” acima, em qualquer uma das agéncias especializadas do Escriturador indicadas neste
Prospecto Definitivo (“Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia™).

Né&o sera permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas ou
a terceiros (cessionarios), total ou parcialmente.

No exercicio do Direito de Preferéncia, os Cotistas: (i) deverado indicar a quantidade de Novas Cotas objeto
da Oferta a ser subscrita, observado o Fator de Proporcéo para subscricdo de Novas Cotas; e (ii) terdo a
faculdade, como condicdo de eficacia de ordens de exercicio do Direito de Preferéncia e aceitagdo da Oferta,
de condicionar sua adesdo & Oferta, nos termos previstos neste Prospecto Definitivo.

A integralizacdo das Novas Cotas subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia sera
realizada na data de encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia prevista no cronograma
indicativo da Oferta (“Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia”) e observara os procedimentos operacionais
da B3 e do Escriturador, conforme o caso.

Encerrado o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia junto a B3 e ao Escriturador, e ndo havendo a
subscricéo e integralizacéo da totalidade das Novas Cotas objeto da Oferta, seréa divulgado, no Dia Util subsequente
a Data de Liquidacéo do Direito de Preferéncia, o comunicado de encerramento do Periodo de Exercicio do Direito
de Preferéncia (“Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”) nos Meios de
Divulgacao, informando o montante de Novas Cotas subscritas e integralizadas durante o Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia e, posteriormente, a quantidade de Novas Cotas remanescentes que serdo colocadas pelas
Instituices Participantes da Oferta para os Investidores da Oferta.

6.3 Indicacdo da diluicdo econémica imediata dos cotistas que ndo subscreverem as cotas ofertadas,
calculada pela divisdo da quantidade de novas cotas a serem emitidas pela soma dessa quantidade com a
quantidade inicial de cotas antes da emissdo em questao multiplicando o quociente obtido por 100 (cem)
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A posicao patrimonial do Fundo, ap6s a subscricao e integralizacdo das Novas Cotas, podera ser a seguinte, com
base nos cenarios abaixo descritos:

Quantidade de | Quantidade de | Patrimonio Liquido do Fundo Valor Patrimonial das Cotas

Cenarios Novas Cotas Cotas do Fundo | Apds a Captacao dos Recursos | Apo6s a Captagdo dos Recursos PETEE e

* Considerando o Patrimdnio Liquido do Fundo em 31 de outubro de 2023, acrescido no valor captado no ambito da Oferta nos respectivos
cenarios, excluida a Taxa de Distribuico Primaria.

< § Emitidas Apds a Oferta da Emissédo (*) (R$) da Emissao (*) (R$/cota) tle DL
ZE I~ 1 190,476.00 3,530,476.00 395,546,570.77 112.04 5.40%

z N
<<[ > 2 3,047,620.00 6,387,620.00 695,546,690.77 108.89 47.71%

b3
I - 3 3,809,525.00 7,149,525.00 775,546,715.77 108.48 53.28%
<z

Cenario 1: Considerando a captacdo do Montante Minimo da Oferta, excluida a Taxa de Distribuicdo Primaria.
Cenério 2: Considerando a distribuicdo do Montante Inicial da Oferta, excluida a Taxa de Distribui¢do Primaria.

Cenério 3: Considerando a distribuicdo do Montante Inicial da Oferta, acrescido das Novas Cotas do Lote Adicional, excluida a Taxa de
Distribuicdo Primaria.
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A posicdo patrimonial do Fundo, antes da emissdo das Novas Cotas, é a seguinte:

Quantidade de Cotas do Fundo Patriménio Liquido do Fundo Valor Patrimonial das Cotas

(em 31/10/2023) (em 31/10/2023) (R$) (em 31/10/2023) (R$)

3,340,000.00 375,546,590.77 112.44

E importante destacar que as potenciais diluicdes ora apresentadas s&o meramente ilustrativas, considerando-se o
valor patrimonial das Novas Cotas de emissdo do Fundo em 31 de outubro de 2023, sendo que, caso haja a reducdo
do valor patrimonial das Novas Cotas, quando da liquidacdo financeira da Oferta, o impacto no valor patrimonial
das Novas Cotas podera ser superior ao apontada na tabela acima.

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

O preco de emissdo foi estabelecido nos termos do item (i), alinea (a) do § 2° Artigo 15 do Regulamento com base
nas perspectivas de rentabilidade do Fundo.
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7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
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7.1 Descrigdo de eventuais restrigdes a transferéncia das cotas

Durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e durante a colocagdo das Novas Cotas, o Cotista que
exercer seu Direito de Preferéncia e subscrever a Nova Cota ou o Investidor que subscrever a Nova Cota no &mbito
da Oferta, receberd, quando realizada a respectiva liquidacéo, recibo de Cota que, até a data definida no formulario
de liberacdo, que sera divulgado posteriormente a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e do anincio de
divulgacdo de rendimentos pro rata e da obtencdo de autorizacdo da B3, ndo recebera rendimentos provenientes
do Fundo, exceto pelos Investimentos Temporarios, conforme aplicavel. Tal recibo é correspondente a quantidade
de Novas Cotas por ele adquirida, e se converterd em tal Cota na data definida no formuléario de liberacdo, que sera
divulgado posteriormente a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e do andncio de divulgacdo de rendimentos
pro rata e da obtencédo de autorizacdo da B3.

As Novas Cotas somente poderdo ser negociadas ap6s a data definida no formulario de liberagdo a ser divulgado,
posteriormente a divulgacdo do Anincio de Encerramento e da obtencdo de autorizacdo enviada pela B3 para o
inicio da negociacdo das Novas Cotas, conforme procedimentos estabelecidos pela B3, observado que as Novas
Cotas somente poderao ser negociadas no mercado secundario junto ao publico investidor em geral apés decorrido
1 (um) ano contado da data de divulgacdo do andncio de encerramento da primeira emissao de cotas do Fundo,
qual seja, em 17 de maio de 2023, nos termos da Resolugcdo CVM n° 160.

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

O investimento em cotas de fundos de investimento imobili&rio ndo é adequado a investidores que necessitem de
liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de esses terem suas cotas negociadas em bolsa. Além disso, 0s
fundos de investimento imobiliario tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de
resgate de suas Cotas, sendo que o0s seus cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Novas Cotas
no mercado secundario.

Adicionalmente, € vedada a subscri¢do de Novas Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e 28
da Resolugdo CVM 11.

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SECAO

“FATORES DE RISCO” , NAS PAGINAS 15 A 35 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, ANTES DA
TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO, PARA A MELHOR VERIFICACAO DE ALGUNS
RISCOS QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS.

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

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

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

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

Caso a Oferta seja modificada, nos termos da regulamentacdo da CVM: (i) a modificacdo devera ser divulgada
imediatamente através de meios a0 menos iguais aos utilizados para a divulgacdo da Oferta; e (ii) as Institui¢des
Participantes da Oferta, conforme o caso, deverdo se acautelarem e se certificarem, no momento do recebimento
das aceitacOes da Oferta, de que o Investidor (inclusive o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia) esta ciente
de que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas condigdes.
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Os Investidores (inclusive o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia) que ja tiverem aderido a Oferta deverao
ser comunicados diretamente pelas Instituicbes Participantes da Oferta, por correio eletrdnico, correspondéncia
fisica ou qualquer outra forma de comunicacdo passivel de comprovacéo, a respeito da modificacdo efetuada, para
que confirmem as Instituicdes Participantes da Oferta, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento
da comunicacdo, o interesse em revogar sua aceitacdo a Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o
interesse do Investidor (inclusive o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia) em néo revogar sua aceitacdo. O
disposto nesse paragrafo ndo se aplica a hipétese de modificacdo da oferta para melhora-la em favor dos
investidores, entretanto a CVM pode determinar a sua adocdo caso entenda que a modificacdo ndo melhora a
Oferta em favor dos Investidores (inclusive o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia).

20 anos
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EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES SILENTES PRETENDEM
MANTER A DECLARACAO DE ACEITACAO. AS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA
DEVERAO ACAUTELAR-SE E CERTIFICAR-SE, NO MOMENTO DO RECEBIMENTO DAS
ACEITACOES DA OFERTA, DE QUE O INVESTIDOR ESTA CIENTE DE QUE A OFERTA FOI
ALTERADA E QUE TEM CONHECIMENTO DAS NOVAS CONDICOES, CONFORME O CASO.
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Nos termos do paragrafo terceiro do artigo 69 da Resolugdo CVM 160, no caso de modificacdo da Oferta que
depende de aprovacao prévia da CVM e que comprometa a execucdo do cronograma, o disposto acima devera ser
adotado também por oportunidade da apresentacédo do pleito de modificagdo.

Nos termos do paragrafo quarto do artigo 69 da Resolugdo CVM 160, se o Investidor (inclusive o Cotista que
exercer o Direito de Preferéncia) revogar sua aceitagdo e ja tiver efetuado a integralizagcdo de Cotas, os valores
efetivamente integralizados serdo devolvidos de acordo com os Critérios de Restituigdo de Valores, no prazo de
até 05 (cinco) Dias Uteis (conforme definido abaixo) contados da respectiva comunica¢do no &mbito da Oferta,
observado que, mesmo com relacdo as Novas Cotas custodiadas eletronicamente na B3, tal procedimento sera
realizado fora do ambito da B3, de acordo com os procedimentos do Escriturador. Na hipétese de restituicdo de
quaisquer valores aos Cotistas e aos Investidores, conforme o caso, 0 comprovante de pagamento dos respectivos
recursos servira de recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverao efetuar a devolucao
do Termo de Aceitacdo da Oferta ou da Ordem de Investimento, conforme o caso, das Novas Cotas cujos valores
tenham sido restituidos.

Nos termos do artigo 70 da Resolucdo CVM 160, a CVM: (i) podera suspender, a qualquer tempo, a Oferta se:
(a) estiver se processando em condicBes diversas das constantes da Resolugdo CVM 160 ou do registro da Oferta;
ou (b) estiver sendo intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado, conforme a
regulamentacdo que dispde sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicdo de valores mobiliarios;
ou (c) for havida por ilegal, contréria a regulamentago da CVM ou fraudulenta, apds obtido o respectivo registro
da Oferta; e (ii) deverd suspender a Oferta quando verificar ilegalidade ou violagdo de regulamento sanaveis, sendo
certo que o prazo de suspensdo da Oferta ndo poderé ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade
apontada deveré ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados o0s vicios que determinaram a suspenséo,
a CVM devera ordenar a retirada da Oferta e cancelar o respectivo registro ou indeferir o requerimento do
respectivo registro caso este ainda néo tenha sido concedido.

As InstituicGes Participantes da Oferta e o Fundo deverdo dar conhecimento da suspensdo aos Investidores
(inclusive o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia) que ja tenham aceitado a Oferta, ao menos pelos meios
utilizados para a divulgagdo da Oferta, facultando-lhes a possibilidade de revogar a aceitagdo até as 16:00
(dezesseis) horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data em que foi comunicada ao Investidor (inclusive o
Cotista que exercer o Direito de Preferéncia) a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacéo, o
interesse do (inclusive o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia) em ndo revogar sua aceitagdo. Em caso de
siléncio, serd presumido que os Investidores (inclusive o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia) silentes
pretendem manter a declaragdo de aceitacdo. As InstituicGes Participantes da Oferta deverdo acautelar-se e
certificar-se, no momento do recebimento das aceita¢gdes da Oferta, de que o Investidor (inclusive o Cotista que
exercer o Direito de Preferéncia) esta ciente de que a oferta foi suspensa e que tem conhecimento das novas
condicGes, conforme o caso.

Nos termos do paréagrafo 4° do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a rescisdo do Contrato de Distribuigdo, decorrente
de inadimplemento de quaisquer das Partes ou de néo verificacdo da implementacdo das Condi¢6es Suspensivas,
importa no cancelamento do registro da Oferta.

Nos termos do pardgrafo 5° do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a Resilicdo Voluntaria (conforme definida
abaixo), por motivo distinto daqueles previstos acima, ndo implica revogagdo da Oferta, mas sua suspensdo, até
gue novo contrato de distribuicdo seja firmado.

Eventual adeséo de Participantes Especiais da Oferta apds a concessdo do registro automatico da Oferta pela CVM
mediante a celebracdo de termo especifico, conforme hip6tese do artigo 79, §2° da Resolugdo CVM 160, ndo
configurard incidéncia de modificacdo de Oferta, consoante disposto no Oficio-Circular n® 10/2023/CVM/SRE.
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Até a data deste Prospecto, houve divulgagdo de comunicado ao mercado referente & modificacdo da presente
Oferta em 10 de janeiro de 2024 e em 07 de fevereiro de 2024.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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8.1 Eventuais condicdes a que a oferta publica esteja submetida

Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucdo CVM 160, a distribuicéo parcial das Novas Cotas
(“Distribuicdo Parcial”), desde que respeitado o Montante Minimo da Oferta, sendo que a Oferta em nada sera
afetada caso ndo haja a subscricdo e integralizacdo da totalidade das Novas Cotas no &mbito da Oferta, desde que
seja atingido o Montante Minimo da Oferta.

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

Em raz8o da possibilidade de Distribuicdo Parcial, os Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o
Direito de Preferéncia) terdo a faculdade, como condicdo de eficacia do seu Direito de Preferéncia, de seu
Termo de Aceitacdo da Oferta ou Ordem de Investimento, conforme o caso, que podera ser enviado por
Investidores Ndo Institucionais durante o Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento, ou de seu Termo
de Aceitacdo da Oferta ou Ordem de Investimento, conforme o caso, que podera ser enviado por Investidores
Institucionais até a data do Procedimento de Alocacdo (conforme abaixo definido), os Investidores terdo a
faculdade de condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou
(ii) de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante Inicial da Oferta
(“Critérios de Aceitacdo da Oferta”).

No caso do item “(ii)” acima, o Investidor (inclusive o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia) devera, nos
termos do art. 74 da Resolucdo CVM 160, no momento da aceitacdo da Oferta ou do exercicio do Direito de
Preferéncia, conforme o caso, indicar se, implementando-se a condi¢do prevista, pretende receber: (1) a totalidade
das Novas Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente & propor¢do entre o nimero de Novas Cotas
efetivamente distribuidas e o nimero de Novas Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de
manifestacdo, o interesse do Investidor em receber a totalidade das Novas Cotas objeto do Termo de Aceitacéo da
Oferta, do exercicio do Direito de Preferéncia ou da Ordem de Investimento, conforme o caso.

Caso o Investidor indique o item “(2)” acima, o valor minimo a ser subscrito por Investidor (inclusive o Cotista
que exercer o Direito de Preferéncia), no contexto da Oferta podera ser inferior ao Investimento Minimo.

Oferta Institucional em caso de excesso de demanda.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta seré cancelada. Caso ja tenha ocorrido a integralizagdo
de Novas Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo devolvidos aos respectivos Investidores
(inclusive o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia) nas contas correntes de suas respectivas titularidades
indicadas nos respectivos Termos de Aceitacio da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, de acordo com
os Critérios de Restituicio de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicagio. Na
hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Cotistas e aos Investidores (inclusive o Cotista que exercer o Direito
de Preferéncia), conforme o caso, 0 comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quitacéo
relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverdo efetuar a devolucdo do Termo de Aceitacdo da Oferta ou da
Ordem de Investimento, conforme o caso, das Novas Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Caso sejam subscritas e integralizadas Novas Cotas em montante igual ou superior ao Montante Minimo da
Oferta, mas inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, pela Administradora e pela
Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider, e a Administradora realizard o cancelamento das Novas
Cotas ndo colocadas, nos termos da regulamentacdo em vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores
(inclusive o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia) que tiverem condicionado a sua adesdo a colocagédo
integral, ou para as hipdteses de alocacdo proporcional, os valores ja integralizados, de acordo com o0s
Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicag&o.
Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Cotistas e aos Investidores, conforme o caso, 0
comprovante de pagamento dos respectivos recursos servird de recibo de quitacdo relativo aos valores
restituidos, e os Investidores deverdo efetuar a devolucdo do Termo de Aceitagdo da Oferta ou da Ordem de
Investimento, conforme o caso, das Novas Cotas cujos valores tenham sido restituidos.
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N&o havera fontes alternativas de captacdo em caso de Distribuicéo Parcial.

PARA MAIORES INFORMACOES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE NAO CONCRETIZACAO
DA OFERTA”, NA PAGINA 26 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO
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Ainda, a realizacdo da Oferta estd submetida as Condigdes Suspensivas, no termo do item “Condi¢Ges
Suspensivas” da Se¢do “Contrato de Distribuigdo”.

8.2 Eventual destinagéo da oferta publica ou partes da oferta publica a investidores especificos e a descrigédo
destes investidores

INVESTIMENTOS

A presente Oferta é destinada aos Investidores Qualificados, sendo dividida para fins de critério de colocacéo das
Novas Cotas entre Investidores N&o Institucionais e Investidores Institucionais, conforme definido no item 2 deste
Prospecto Definitivo.
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Oferta Nao Institucional

Durante o Periodo de Coleta de Intencdo de Investimento, os Investidores Néao Institucionais, inclusive aqueles
considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Novas Cotas objeto da Oferta deverdo preencher
e apresentar um ou mais Termo(s) de Aceitacdo da Oferta ou enviar Ordem(ns) de Investimento, conforme o caso,
indicando, dentre outras informacGes, a quantidade de Novas Cotas que pretendem subscrever (observado o
Investimento Minimo por Investidor), e a uma Unica Institui¢do Participante da Oferta, os quais serdo considerados
de forma cumulativa (“Oferta N&o Institucional”). Os Investidores Nao Institucionais deverdo indicar,
obrigatoriamente, no(s) seu(s) respectivo(s) Termo(s) de Aceitacdo da Oferta ou Ordem(ns) de Investimento,
conforme o caso, a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu(s) Termo(s) de Aceitacdo da Oferta
ou suas Ordem(ns) de Investimento, conforme o caso, ser(em) cancelado(s) pela respectiva Instituicdo Participante
da Oferta, conforme demanda a ser observada ap6s o Procedimento de Alocacéo.

Observado o disposto acima em relacdo ao exercicio do Direito de Preferéncia, no minimo 20% (vinte por cento)
do volume final da Oferta, serd destinado, prioritariamente, a Oferta N&o Institucional, sendo certo que o
Coordenador Lider, em comum acordo com Administradora e a Gestora, poderdo alterar a quantidade de Novas
Cotas inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional, podendo, inclusive, aumentar até o limite maximo do
Montante Inicial da Oferta, considerando as Novas Cotas do Lote Adicional que vierem a ser emitidas.

Os Termos de Aceitacdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, serdo efetuados pelos Investidores Ndo
Institucionais de maneira irrevogavel e irretrativel, ressalvado o disposto no Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto
Definitivo, devendo observar as seguintes condigdes, dentre outras previstas no préprio Termo de Aceitacdo da Oferta
e na propria Ordem de Investimento, conforme o caso, os procedimentos e normas de liquidagdo da B3:

0] fica estabelecido que os Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo, necessariamente,
indicar no(s) seu(s) respectivo(s) Termo(s) de Aceitacdo da Oferta ou Ordem(ns) de Investimento, conforme o
caso, a sua condicdo ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitos os Termos de Aceitacio da Oferta
ou as Ordens de Investimento, conforme o caso, firmados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacéo,
observado, no entanto, que, no caso de excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas
Cotas inicialmente ofertada no &mbito da Oferta (sem considerar eventuais Novas Cotas do Lote Adicional), sera
vedada a colocagdo de Novas Cotas para as Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolucdo CVM
160, observadas as excecBes previstas no paragrafo 1° do referido artigo;

(if)  durante o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento, cada Investidor N&o Institucional, incluindo os
Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, deverd enviar Termo de Aceitagdo da Oferta
ou Ordem de Investimento, conforme o caso, junto & uma das Institui¢des Participantes da Oferta, podendo,
em razdo da possibilidade de Distribui¢do Parcial, condicionar sua adesdo a Oferta, de acordo com o0s
Critérios de Aceitacdo da Oferta;

(iii)  as Instituicbes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo & B3 das ordens acolhidas no
ambito dos Termos de Aceitagdo da Oferta ou das Ordem de Investimento, conforme o caso. As Institui¢fes
Participantes da Oferta somente atenderdo aos Termos de Aceitacdo da Oferta ou as Ordem de
Investimento, conforme o caso, feitos por Investidores N&o Institucionais titulares de conta nelas aberta ou
mantida pelo respectivo Investidor Nao Institucional;

(iv)  no &mbito do Procedimento de Alocacdo, o Coordenador Lider alocard as Novas Cotas objeto dos Termos
de Aceitagdo da Oferta e/ou Ordens de Investimento, conforme o caso, em observancia aos Critérios de
Rateio da Oferta N&o Institucional (conforme abaixo definido). Caso tal relagdo resulte em fracdo de Novas
Cotas, os arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragcdo, mantendo-se 0 ndmero inteiro,
desprezando-se a referida fracdo;
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(v)  a quantidade de Novas Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores Néo
Institucionais serdo informados a cada Investidor N&o Institucional até o Dia Util imediatamente anterior
a Data de Liquidacdo, pela Instituicdo Participante da Oferta que houver recebido o(s) respectivo(s)
Termo(s) de Aceitacdo da Oferta, por meio de mensagem enviada ao enderego eletrénico indicado no(s)
Termo(s) de Aceitacdo da Oferta ou na(s) Ordem(ns) de Investimento, conforme o caso, ou, na sua
auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo com o item
“(vi)” abaixo, limitado ao valor do(s) Termo(s) de Aceitacdo da Oferta ou da(s) Ordem(ns) de
Investimento, conforme o caso, e ressalvada a possibilidade de rateio observados os Critérios de Rateio
da Oferta N&o Institucional (conforme abaixo definido);
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(vi) cada Investidor N&o Institucional deverd efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional, com
base no Preco de Subscricdo a Instituicdo Participante da Oferta junto a qual tenha realizado seus
respectivos Termos de Aceitacdo da Oferta até as 11:00 (onze) horas da Data de Liquidagdo. Nao havendo
pagamento pontual, os Termos de Aceitacdo da Oferta serdo automaticamente cancelados pela Instituicdo
Participantes da Oferta; e

INVESTIMENTOS
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(vii) até as 16:00 (dezesseis) horas da Data de Liquidacédo, a B3, em nome de cada Instituicdo Participante da
Oferta junto a qual o(s) Termo(s) de Aceitacdo da Oferta ou a(s) Ordem(ns) de Investimento, conforme o
caso, tenha(m) sido realizado(s), entregara a cada Investidor N&o Institucional o recibo de Novas Cotas
correspondente a relacdo entre o valor do investimento pretendido constante do(s) Termo(s) de Aceitagédo
da Oferta ou da(s) Ordem(ns) de Investimento, conforme o caso, e 0 Preco de Subscricdo, ressalvadas as
possibilidades de desisténcia e cancelamento e a possibilidade de rateio previstas no Contrato de
Distribuicdo e neste Prospecto Definitivo. Caso tal relacdo resulte em fracdo de Novas Cotas, 0s
arredondamentos seréo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o nimero inteiro, desprezando-se
a referida fracdo.

Critérios de Rateio da Oferta Ndo Institucional

Caso o total de Novas Cotas objeto dos Termos de Aceitacdo da Oferta ou das Ordens de Investimento, conforme
0 caso, apresentados pelos Investidores Nao Institucionais durante o Periodo de Coleta de Intencdes de
Investimento, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja igual ou inferior a 20% (vinte
por cento) do volume final da Oferta, todos os Termos de Aceitacdo da Oferta ou as Ordens de Investimento,
conforme o caso, ndo cancelados serdo integralmente atendidos, e as Novas Cotas remanescentes serdo
destinadas aos Investidores Institucionais, nos termos da Oferta Institucional.

Entretanto, caso o total de Novas Cotas objeto dos Termos de Aceitacdo da Oferta ou das Ordens de
Investimento, conforme o caso, apresentados pelos Investidores N&o Institucionais durante o Periodo de Coleta
de Intengdes de Investimento, seja superior ao percentual prioritariamente destinado & Oferta N&o Institucional
e o Coordenador Lider, em comum acordo com Administradora e a Gestora, decidam por ndo aumentar a
quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional, serd realizado rateio por meio da
divisdo igualitaria e sucessiva das Novas Cotas entre todos os Investidores N&o Institucionais que tiverem
realizado Termos de Aceitagdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, inclusive aqueles que
sejam considerados Pessoas Vinculadas, limitada ao valor individual de cada Termo de Aceitacdo da Oferta ou
de cada Ordem de Investimento, conforme o caso, e a quantidade total de Novas Cotas destinadas a Oferta Nao
Institucional, desconsiderando-se as fragdes de Novas Cotas (“Critérios de Rateio da Oferta N&o Institucional”).

O Coordenador Lider, em comum acordo com Administradora e a Gestora, poderdo manter a quantidade de
Novas Cotas inicialmente destinadas a Oferta Ndo Institucional ou alterar tal quantidade a um patamar
compativel com os objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, os referidos Termos de
Aceitacdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso.

A quantidade de Novas Cotas a serem subscritas por cada Investidor N&o Institucional devera representar
sempre um numero inteiro, ndo sendo permitida a subscricdo de Novas Cotas representadas por nimeros
fraciondarios. Eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o nimero
inteiro. Caso seja aplicado o rateio indicado acima, o Termo de Aceitacdo da Oferta ou a Ordem de
Investimento, conforme o caso, podera ser atendido em montante inferior ao indicado por cada Investidor
Nao Institucional e ao Investimento Minimo por Investidor, sendo que ndo ha nenhuma garantia de que os
Investidores N&o Institucionais venham a adquirir a quantidade de Novas Cotas por eles indicada no
respectivo Termo de Aceitagdo da Oferta ou Ordem de Investimento, conforme o caso. O Coordenador Lider,
em comum acordo com os Ofertantes, podera manter a quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a
Oferta Ndo Institucional, aumentar tal quantidade a um patamar compativel com os objetivos da Oferta, de
forma a atender, total ou parcialmente, aos referidos Termos de Aceitacdo da Oferta ou Ordens de
Investimento, conforme o caso.

A divisdo igualitaria e sucessiva das Novas Cotas objeto da Oferta N&o Institucional sera realizada em diversas
etapas de alocacdo sucessivas, sendo que a cada etapa de alocagdo sera alocado a cada Investidor N&o Institucional
que ainda ndo tiver seu Termo de Aceitacdo da Oferta ou sua Ordem de Investimento, conforme o caso,
integralmente atendido o menor nimero de Novas Cotas entre (i) a quantidade de Novas Cotas objeto do Termo
de Aceitacdo da Oferta ou da Ordem de Investimento, conforme o caso, de tal investidor, excluidas as Novas Cotas
ja alocadas no ambito da Oferta; e (ii) 0 montante resultante da divisdo do total do nimero de Novas Cotas objeto
da Oferta (excluidas as Novas Cotas ja alocadas no ambito da Oferta) e o nimero de Investidores Nao Institucionais
que ainda ndo tiverem seus respectivos Termo de Aceitacdo da Oferta ou Ordem de Investimento, conforme o
caso, integralmente atendidos, observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela excluséo da fracéo,
mantendo-se o ndmero inteiro de Novas Cotas. Eventuais sobras de Novas Cotas ndo alocadas de acordo com o
procedimento acima serdo destinadas a Oferta Institucional.
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No caso de um potencial Investidor N&o Institucional efetuar mais de um Termo de Aceita¢do da Oferta ou de uma
Ordem de Investimento, conforme o caso, os Termos de Aceitacdo da Oferta ou as Ordens de Investimento,
conforme o caso, serdo considerados em conjunto, por Investidor N&o Institucional, para fins da alocac&o na forma
prevista acima. Os Termos de Aceitacdo da Oferta ou as Ordens de Investimento, conforme o caso, que forem
cancelados por qualquer motivo serdo desconsiderados na alocagdo descrita acima.

INVESTIMENTOS

Em hipdtese alguma, o relacionamento prévio das Instituicdes Participantes da Oferta, dos Ofertantes com determinado
Investidor Néo Institucional, ou consideracOes de natureza comercial ou estratégica, seja das Institui¢des Participantes
da Oferta e/ou os Ofertantes, poderdo ser consideradas na alocacéo dos Investidores N&o Institucionais.
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Oferta Institucional

Apo6s a divulgacdo do Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e o
atendimento dos Termos de Aceitacdo da Oferta ou das Ordens de Investimento, conforme o caso, apresentados
pelos Investidores Nao Institucionais, as Novas Cotas remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta N&do
Institucional serdo destinadas a colocacdo junto a Investidores Institucionais, por meio das InstituicGes
Participantes da Oferta o Coordenador Lider, ndo sendo admitidas, para tais Investidores Institucionais, reservas
antecipadas e ndo sendo estipulados valores maximos de investimento, observados os seguintes procedimentos
(“Oferta Institucional™):

() os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever Novas Cotas objeto da Oferta deverdo apresentar suas Ordens de Investimento e/ou Termos de
Aceitagdo da Oferta, conforme o caso, as Instituigdes Participantes da Oferta, até a data de realizagdo do
Procedimento de Alocacéo, indicando a quantidade de Novas Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento
de reserva ou limites maximos de investimento, observado, no entanto, o Investimento Minimo por
Investidor. Os Termos de Aceitacdo da Oferta e as Ordens de Investimento, conforme o caso, serdo
efetuados pelos Investidores Institucionais de maneira irrevogavel e irretratavel, ressalvado o disposto no
Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto Definitivo, devendo observar, dentre outras previstas no Termo
de Aceitacdo da Oferta e na Ordem de Investimento, conforme o caso, 0s procedimentos e normas de
liquidacdo da B3;

(if)  fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar na Ordem de Investimento ou no Termo de Aceitacdo da Oferta, conforme o caso,
a sua condicdo ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitas as Ordens de Investimento e os
Termos de Aceitagdo da Oferta enviadas por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagdo, observado,
no entanto, que, no caso de excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas
inicialmente ofertada no &mbito da Oferta (sem considerar eventuais Novas Cotas do Lote Adicional), serd
vedada a colocagdo de Novas Cotas para as Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolucéo
CVM 160, observadas as exceg¢des previstas no paragrafo 1° do referido artigo;

(iii)  cada Investidor Institucional, incluindo os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, devera
formalizar Termo de Aceitacdo da Oferta ou enviar Ordem de Investimento, conforme o caso, junto as
Instituicdes Participantes da Oferta, podendo, em razdo da possibilidade de Distribuicdo Parcial,
condicionar sua adesdo a Oferta, de acordo com os Critérios de Aceitacdo da Oferta;

(iv)  cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional deverd assumir a obrigagdo
de verificar se estd cumprindo com os requisitos para participar da Oferta Institucional, para entdo
apresentar sua Ordem de Investimento ou Termo de Aceitacdo da Oferta, conforme o caso;

(v) até o final do Dia Util imediatamente anterior & Data de Liquidac&o, as InstituicBes Participantes da
Oferta informardo aos Investidores Institucionais, por meio de mensagem enviada ao enderego
eletronico fornecido na ordem de investimento e/ou no Termo de Aceitacdo da Oferta, conforme o
caso, ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, sobre a quantidade de Novas Cotas que
cada um devera subscrever e o valor a ser integralizado; e

(vi)  os Investidores Institucionais integralizardo as Novas Cotas, a vista, em moeda corrente nacional, em recursos
imediatamente disponiveis, até as 16:00 (dezesseis) horas da Data de Liquidacéo, de acordo com as normas de
liquidacéo e procedimentos aplicaveis da B3. Nao havendo pagamento pontual, a Ordem de Investimento ou 0s
Termos de Aceitagdo da Oferta, conforme o caso, serdo automaticamente desconsiderados.

Critério de Colocacao da Oferta Institucional

Caso as Ordens de Investimento e os Termos de Aceitacdo da Oferta, conforme o caso, apresentados pelos
Investidores Institucionais excedam o total de Novas Cotas remanescentes ap6s o encerramento do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia e o atendimento da Oferta Nao Institucional, o Coordenador Lider dara
prioridade aos Investidores Institucionais que, no entender do Coordenador Lider, em comum acordo com 0s
Ofertantes, 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
macroecondmica brasileira, bem como criar condi¢des para o desenvolvimento do mercado local de fundos de
investimento imobilidrio (“Critérios de Colocacdo da Oferta Institucional™).
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Disposicoes Comuns ao Direito de Preferéncia, a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional
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Durante a colocag8o das Novas Cotas, o Investidor que subscrever a Nova Cota no &mbito da Oferta, bem como o
Cotista receberd, quando realizada a respectiva liquidacao, recibo de Nova Cota que, até data definida no
formulario de liberagdo, que serd divulgado posteriormente a divulgagdo do Anuncio de Encerramento e do
anuncio de divulgacao de rendimentos pro rata e da obtencéo de autorizacdo da B3, ndo recebera rendimentos
provenientes do Fundo, exceto pelos Investimentos Temporarios, conforme aplicavel. Tal recibo é correspondente
a quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Nova Cota na data definida no formulario
de liberagéo, que serd divulgado posteriormente a divulgacdo do Anlncio de Encerramento e do anuncio de
divulgacdo de rendimentos pro rata e da obtencdo de autorizagdo da B3, quando as Novas Cotas passardo a ser
livremente negociadas na B3.
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Durante o periodo em que os recibos de Novas Cotas ainda ndo estejam convertidos em Novas Cotas, 0 seu detentor
fara jus aos rendimentos pro rata relacionados aos Investimentos Temporarios calculados a partir da respectiva
data de liquidagdo até a divulgacdo do Anincio de Encerramento.

As Novas Cotas somente poderdo ser negociadas apés a data definida no formulario de liberagdo a ser divulgado,
posteriormente a divulgacdo do Andncio de Encerramento e da obtencdo de autorizacdo enviada pela B3 para o
inicio da negociacdo das Novas Cotas, conforme procedimentos estabelecidos pela B3, observado que as Novas
Cotas somente poderdo ser negociadas no mercado secundario junto ao publico investidor em geral ap6s decorridos
1 (um) ano contado da data de divulgagdo do anincio de encerramento da primeira emissao de cotas do Fundo,
qual seja, em 17 de maio de 2023, nos termos da Resolugdo CVM n° 160.

Nos termos da Resolucdo CVM 27 e da Resolugdo CVM 160, a Oferta ndo contara com a assinatura de boletins
de subscricdo para a integralizacdo pelos Investidores das Novas Cotas subscritas. Para os Investidores que néo se
enquadrem na definicdo constante no artigo 2°, §2° da Resolu¢do CVM 27 e do paragrafo 3°, do artigo 9° da
Resolucdo CVM 160, o Termo de Aceitacdo da Oferta a ser assinado e/ou a Ordem de Investimento, conforme o
caso, sdo completos e suficientes para validar o compromisso de integralizacdo firmado pelos Investidores, e
contém as informagdes previstas no artigo 2° da Resolugdo CVM 27.

Ressalvadas as referéncias expressas ao Direito de Preferéncia, a Oferta Nao Institucional e Oferta Institucional,
todas as referéncias a “Oferta” devem ser entendidas como referéncias ao Direito de Preferéncia, a Oferta Nao
Institucional e a Oferta Institucional, em conjunto

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

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

A Emissdo e a Oferta, observado o Direito de Preferéncia conferido aos Cotistas para a subscri¢do das Novas
Cotas, o Preco de Emisséo, dentre outros, foram deliberados e aprovados pela Administradora por meio do ato
particular celebrado em 05 de dezembro de 2023, constante no Anexo | a este Prospecto Definitivo.

O Fundo foi registrado na ANBIMA - Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais
(“ANBIMA”), em atendimento ao disposto no “Codigo ANBIMA de Administragdo de Recursos de Terceiros”,
conforme em vigor (“Cadigo ANBIMA”).

8.4 Regime de distribuicéo

As Novas Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelo Coordenador Lider, sob regime de melhores esforgos de
colocagdo com relacéo a totalidade das Novas Cotas, inclusive eventuais cotas oriundas do Lote Adicional que
venham a ser emitidas, de acordo com a Resolugdo CVM 160, com a regulamentacéo vigente aplicavel e demais
normas pertinentes e/ou legislac@es aplicaveis.

8.5 Dinémica de coleta de intengdes de investimento e determinacdo do preco ou taxa

O Coordenador Lider podera, em comum acordo com a Gestora, sujeito aos termos e as condi¢des do Contrato de
Distribui¢do, convidar outras instituices financeiras integrantes do sistema de distribui¢do de valores mobiliarios,
autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro e credenciadas ou ndo junto a B3, para participarem do
processo de distribuicdo das Novas Cotas, desde que ndo represente qualquer aumento de custos para a Gestora e
o Fundo (“Participantes Especiais”, e, em conjunto com o Coordenador Lider, “InstituicGes Participantes da
Oferta™). Para formalizar a adesdo dos Participantes Especiais ao processo de distribuicdo das Novas Cotas, no
ambito da Oferta, os Participantes Especiais deverdo aderir expressamente (i) a carta convite a ser disponibilizada
no website da B3 e, consequentemente, a este Contrato de Distribuicdo; ou (ii) ao termo de adesdo a este Contrato
de Distribuic&o.
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O Coordenador Lider realizara a distribuicdo das Novas Cotas em regime de melhores esforcos de colocagéo para
0 Montante Inicial da Oferta. As Novas Cotas do Lote Adicional eventualmente emitidas em razéo do exercicio
da opcao de lote adicional também serdo distribuidas sob o regime de melhores esforgos de colocagéo.
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Nos termos do artigo 59 da Resolucdo CVM 160, o Periodo de Distribuigdo (conforme abaixo definido) somente
tera inicio ap0s (a) a concessdo do registro automatico da Oferta pela CVM; (b) a disponibilizacdo deste Prospecto
Definitivo nos Meios de Divulgago; e (c) a divulgacdo do Andncio de Inicio nos Meios de Divulgagéo; sendo
certo que, as providéncias constantes dos itens (b) e (c) deverdo, nos termos do artigo 47 da Resolucdo CVM 160,
ser tomadas em até 90 (noventa) Dias Uteis contados da concessdo do registro da Oferta pela CVM, sob pena de
decadéncia do referido registro.
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A subscricdo das Novas Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias
contados da divulgagdo do anuncio de inicio da Oferta (“Anuncio de Inicio”), nos termos do artigo 48 da Resolugdo
CVM 160 (“Periodo de Distribuigdo™).

As Novas Cotas subscritas no ambito da Oferta serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, na data
de liquidacdo da Oferta (“Data de Liquidacdo™).

Observadas as disposicdes da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider realizara a Oferta, sob o regime de
melhores esfor¢os de colocacéo, de acordo com a Resolucdo CVM 160, conforme o plano de distribuicdo adotado
em cumprimento ao disposto nos artigos 49, 82 e 83 da Resolugcdo CVM 160, o qual leva em consideracdo as
relacGes com clientes e outras consideracdes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider, exceto
no caso da Oferta N&o Institucional, na qual tais elementos ndo poderdo ser considerados para fins de alocagéo,
devendo assegurar durante todo o procedimento de distribuicdo: (i) que as informacgdes divulgadas e a alocacdo da
Oferta ndo privilegiem Pessoas Vinculadas, em detrimento de pessoas ndo vinculadas; (ii) a suficiéncia,
veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informacGes constantes do Prospecto Definitivo e demais
documentos da Oferta e demais informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta; (iii) a adequacdo do
investimento ao perfil de risco dos Investidores nos termos do artigo 64 da Resolucdo CVM 160 e diligenciar para
verificar se os Investidores acessados podem adquirir as Novas Cotas ou se ha restricdes que impecam tais
Investidores de participar da Oferta; e (iv) que os representantes dos Participantes Especiais recebam previamente
exemplares do Prospecto Definitivo para leitura obrigatéria e que suas ddvidas possam ser esclarecidas
tempestivamente por pessoas designadas pelo Coordenador Lider (“Plano de Distribuicdo™).

A Oferta contara com Prospecto Definitivo e 1amina (“Lamina”), elaborados nos termos da Resolu¢do CVM 160,
a serem divulgados, com destaque e sem restrigGes de acesso, nos Meios de Divulgacdo.

O Plano de Distribuicdo sera fixado nos seguintes termos:

0] a Oferta tera como publico-alvo os Investidores N&o Institucionais e os Investidores Institucionais, desde
gue se enquadrem no publico-alvo do Fundo, conforme previsto no Regulamento;

(i)  apobs (a) a concessdo do registro automético da Oferta pela CVM; (b) a disponibilizacdo da Lamina e do
Prospecto Definitivo nos Meios de Divulgacdo; e (c) a divulgacdo do Anuncio de Inicio nos
Meios de Divulgagdo, poderdo ser realizadas apresentacdes para potenciais Investidores (roadshow e/ou
one-on-ones);

(iii)  os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentacGes para potenciais Investidores
eventualmente utilizados serdo encaminhados a CVM em até 1 (um) Dia Util ap6s sua utilizagdo, nos termos
do artigo 12, paragrafo 6°, da Resolugdo CVM 160;

(iv)  os Cotistas deverdo formalizar a sua ordem de investimento durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia;

(v) ap6s o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, sera divulgado Comunicado de
Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, informando o montante total de Novas
Cotas subscritas e integralizadas pelos Cotistas do Fundo em razdo do exercicio do Direito de Preferéncia
e a quantidade de Novas Cotas remanescentes que serdo colocadas pelas Instituigdes Participantes da
Oferta para os Investidores da Oferta. CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE COLETA DE
INTEN(;C)ES DE INVESTIMENTO ESTARA EM CURSO CONCOMITANTEMENTE COM
O PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA, O INVESTIDOR DEVE
ESTAR CIENTE DE QUE O TERMO DE ACEITAQAO OU A ORDEM DE INVESTIMENTO
POR ELE ENVIADO(A) SOMENTE SERA ACATADO(A) ATE O LIMITE MAXIMO DE
NOVAS COTAS QUE REMANESCEREM APOS O TERMINO DO PERIODO DE
EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA, CONFORME SERA DIVULGADO NO
COMUNICADO DE ENCERRAMENTO DO PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE
PREFERENCIA, OBSERVADO AINDA, O CRITERIO DE RATEIO DA OFERTA E A
POSSIBILIDADE DE DISTRIBUICAO PARCIAL;
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(vi) observado o disposto no item “(vii)” abaixo, (a) durante o periodo de coleta de intengdes de
investimento da Oferta, previsto no cronograma indicativo da Oferta, constante do Prospecto
Definitivo (“Periodo de Coleta de Intencfes de Investimento™), as Institui¢cGes Participantes da Oferta
receberdo os Termos de Aceitacdo da Oferta e as Ordens de Investimento, conforme o caso, dos
Investidores Ndo Institucionais; e (b) até a data do Procedimento de Alocagdo (conforme abaixo
definido), inclusive, as Instituicdes Participantes da Oferta receberdo os Termos de Aceitacdo da
Oferta e as Ordens de Investimento, conforme o caso, dos Investidores Institucionais, observado, em
qualquer caso, o Investimento Minimo por Investidor;
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(vii) as InstituicBes Participantes da Oferta, deverdo receber os Termos de Aceitagdo da Oferta e as Ordens de
Investimento, conforme o caso, dos Investidores N&o Institucionais durante todo o Periodo de Coleta de
Intencdes de Investimento e, no caso dos Investidores Institucionais, até a data do Procedimento de
Alocacdo (conforme abaixo definida), inclusive, ainda que o total de Novas Cotas correspondente aos
Termos de Aceitacdo da Oferta recebidos durante o Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento exceda
o0 percentual prioritariamente destinado a Oferta N&o Institucional, de modo que eventual excesso de
demanda possa ser corretamente verificado pelo Coordenador Lider no Procedimento de Alocagdo
(conforme abaixo definido);

(viii) o Investidor N&o Institucional, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em
investir em Novas Cotas devera formalizar Termo de Aceitagdo da Oferta ou Ordem de Investimento,
conforme o caso, junto a uma Gnica Instituicdo Participante da Oferta, durante o Periodo de Coleta de
Intencdes de Investimento, indicando a quantidade de Novas Cotas que desejam adquirir, observado o
Investimento Minimo por Investidor, se desejam condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo:
(i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e
menor que o Montante Inicial da Oferta, em razéo da possibilidade de Distribuicdo Parcial;

(ix) o Investidor Institucional, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em
investir em Novas Cotas devera formalizar Termo de Aceitagdo da Oferta ou Ordem de Investimento,
conforme o caso, junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta, durante o Periodo de Coleta de
Inten¢Bes de Investimento, ou enviar Ordem de Investimento para uma Unica Instituicdo Participante da
Oferta, até a data do Procedimento de Alocacdo (conforme abaixo definido), inclusive, indicando a
guantidade de Novas Cotas que desejam adquirir, observado o Investimento Minimo por Investidor, se
desejam condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo: (i) do Montante Inicial da Oferta;
ou (ii) de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante Inicial da
Oferta, em raz&o da possibilidade de Distribui¢do Parcial;

(x)  as Instituicbes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no
ambito dos Termos de Aceitacdo da Oferta e das Ordens de Investimento, conforme o caso;

(xi)  ap6s o término do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento, a B3 considerara: (a) os Termos de
Aceitacdo da Oferta ou as Ordem de Investimento, conforme o caso, enviados pelos Investidores N&o
Institucionais, sendo que cada Institui¢do Participante da Oferta devera enviar a posicéo consolidada dos
Termos de Aceitacdo da Oferta ou das Ordem de Investimento, conforme o caso, dos Investidores N&o
Institucionais, inclusive daqueles que sejam Pessoas Vinculadas, conforme consolidacéo realizada pela B3,
e (b) as Ordens de Investimento e os Termos de Aceitacdo da Oferta, conforme o caso, dos Investidores
Institucionais, conforme consolidacéo enviada pelo Coordenador Lider;

(xii) os Investidores que tiverem seus Termos de Aceitacdo da Oferta ou as suas Ordens de Investimento,
conforme o caso, alocados, deverdo assinar o Termo de Adesdo ao Regulamento, sob pena de cancelamento
dos respectivos Termos de Aceita¢do da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso;

(xviii) posteriormente ao registro da Oferta pela CVM, & divulgacéo do Anuncio de Inicio e disponibiliza¢do do
Prospecto Definitivo e da LAmina e ao encerramento do Periodo de Coleta de Inten¢Bes de Investimento,
seré realizado o Procedimento de Alocagdo (conforme abaixo definido), o qual devera seguir os critérios
estabelecidos neste Prospecto Definitivo e no Contrato de Distribuicdo;
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(xiv) acolocagdo das Novas Cotas serd realizada de acordo com os procedimentos da B3, bem como com o Plano
de Distribuicéo; e

(xv) uma vez encerrada a Oferta, 0 Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante a divulgacao
do antincio de encerramento da Oferta (“Andncio de Encerramento”) nos Meios de Divulgagdo, nos termos
do artigo 76 da Resolugdo CVM 160.

Procedimento de Alocacédo

20 anos

Havera procedimento de alocacdo no ambito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador Lider,
posteriormente ao término do Periodo de Coleta de IntencBes de Investimento, a obtengdo do registro da
Oferta e a divulgacdo do Prospecto Definitivo e do Anlncio de Inicio nos Meios de Divulgacdo, para a
verificacdo, junto aos Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando 0s
Termos de Aceitacdo e as Ordens de Investimento, conforme o caso, sem lotes maximos (sendo certo que
este ndo se aplica aos Investidores N&o Institucionais), observado o Investimento Minimo por Investidor,
para: (i) verificar se 0 Montante Minimo da Oferta foi atingido; (ii) verificar se havera emissao, e em qual
quantidade, das Novas Cotas do Lote Adicional; (iii) determinar o montante final da Oferta, considerando
gue o Montante Inicial da Oferta podera ser aumentado em virtude do exercicio total ou parcial do Lote
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CAPITANIA
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Adicional; (iv) determinar o percentual do volume final da Oferta a ser destinado a Oferta Nao Institucional
(se 20% ou maior, nos termos previstos neste Prospecto Definitivo) e, assim, definir a quantidade de Novas
Cotas a ser destinada a Oferta Nao Institucional e se sera necessario aplicar e observar os Critérios de Rateio
da Oferta N&o Institucional; e (v) apds a alocacdo da Oferta Ndao Institucional, realizar a alocacdo das Novas
Cotas junto aos Investidores Institucionais, observados, se necessarios, os Critérios de Colocacdo da Oferta
Institucional (“Procedimento de Alocacdo”).

Poderdo participar do Procedimento de Alocacdo os Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
sem limite de participagdo em relacdo ao Montante Inicial da Oferta (incluindo as Novas Cotas do Lote Adicional),
observado, no entanto, que, caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas
Cotas inicialmente ofertada no &mbito da Oferta (sem considerar as Novas Cotas do Lote Adicional), os Termos de
Aceitacdo da Oferta e as Ordens de Investimento, conforme o caso, das Pessoas Vinculadas serdo automaticamente
canceladas, nos termos do artigo 56 da Resolugcdo CVM 160, observadas as excecdes previstas nos paragrafos do referido
artigo, sendo certo que esta regra ndo é aplicavel ao Direito de Preferéncia e ao Formador de Mercado.

Liguidacdo

A liquidagdo financeira das Novas Cotas, inclusive dos Cotistas ou terceiros cessionarios que tenham exercido o
Direito de Preferéncia se dara na data de liquidacdo, conforme prevista no cronograma indicativo da Oferta
constante deste Prospecto Definitivo, desde que cumpridas as Condig¢des Suspensivas (conforme abaixo definido),
conforme aplicaveis, observados os procedimentos operacionais da B3 ou do Escriturador, conforme o caso,
sendo certo que a B3 informard ao Coordenador Lider o volume financeiro recebido em seu ambiente de
liguidagdo. O Coordenador Lider fard a liquidacdo exclusivamente conforme o disposto no Contrato de
Distribuicdo e neste Prospecto Definitivo.

A liquidagdo seré realizada via B3 ou Escriturador, conforme o caso.

Caso, na respectiva data de liquidacdo, as Novas Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha
dos Investidores e/ou das Instituicbes Participantes da Oferta, a integralizagdo das Cotas objeto da falha poderé ser
realizada junto ao Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util imediatamente subsequente & Data de Liquidagéo,
pelo Preco de Emiss&o.

Caso apds a possibilidade de integralizacdo das Novas Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por
Investidores e/ou Instituicdes Participantes da Oferta, de modo a ndo ser atingido o Montante Minimo da Oferta,
a Oferta serd cancelada e o Coordenador Lider deverd devolver aos Investidores os recursos eventualmente
depositados, de acordo com os Critérios de Restituicio de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados
da respectiva comunicagdo. Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Cotistas e aos Investidores,
conforme o caso, 0 comprovante de pagamento dos respectivos recursos servird de recibo de quitagao relativo aos
valores restituidos, e os Investidores deverdo efetuar a devolugdo do Termo de Aceitacdo da Oferta ou da Ordem
de Investimento, conforme o caso, das Novas Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

8.6 Admisséo a negociacdo em mercado organizado

As Novas Cotas serdo registradas para (i) distribuicdo e liquidacdo, no mercado primario por meio do DDA, e
(i) negociagdo e liquidagdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados pela B3.

O Escriturador serd responsével pela custodia das Novas Cotas que nao estiverem custodiadas eletronicamente na B3.

8.7 Formador de mercado
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O Coordenador Lider recomendou ao Fundo, de forma facultativa e ndo obrigatéria, a contratacdo de instituicdo
financeira para atuar, exclusivamente as expensas do Fundo, no ambito da Oferta por meio da incluséo de ordens
firmes de compra e de venda das Novas Cotas, em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme
disposicdes da Resolugdo CVM 133, e do Regulamento para “Credenciamento do Formador de Mercado nos
Mercados Administrados” pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3. A contrata¢éo de formador de
mercado é opcional, a critério da Administradora e da Gestora, e tem por finalidade fomentar a liquidez das Novas
Cotas no mercado secundario.
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O Fundo ndo possui, nesta data, prestador de servicos de formacdo de mercado.

E vedado & Administradora e & Gestora o exercicio da fungéo de formador de mercado para as Novas Cotas do Fundo.

INVESTIMENTOS

A contratacdo de partes relacionadas & Administradora e & Gestora para o exercicio da fun¢do de formador de
mercado deve ser submetida a aprovagdo prévia da Assembleia Geral, nos termos da regulamentacdo
vigente aplicavel.
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8.8 Contrato de estabilizagéo

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

8.9 Requisitos ou exigéncias minimas de investimento

O investimento minimo por investidor é de 10 (dez) Novas Cotas, totalizando a importancia de R$ 1.050,00 (um
mil e cinquenta reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria e R$1.082,10 (um mil, oitenta e dois reais
e dez centavos), considerando a Taxa de Distribuicdo Priméaria (“Investimento Minimo por Investidor™), salvo se:
(i) o total de Novas Cotas correspondente aos Termos de Aceitacdo da Oferta exceda o percentual prioritariamente
destinado a Oferta N&o Institucional, ocasido em que as Novas Cotas destinadas a Oferta Nao Institucional serdo
rateadas entre os Investidores N&o Institucionais, o que podera reduzir o Investimento Minimo por Investidor; ou
(ii) ocorrendo a Distribuicdo Parcial das Novas Cotas, o Investidor tiver condicionado sua adesdo a Oferta, nos
termos dos artigos 73 e 74 da Resolucdo CVM 160, hipétese na qual o valor a ser subscrito pelo Investidor no
contexto da Oferta podera ser inferior ao Investimento Minimo por Investidor; ou.

N&o ha limite maximo de aplicacdo em Novas Cotas, respeitado o Montante Inicial da Oferta, ficando desde ja
ressalvado que: (i) se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador,
construtor ou sécio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte
e cinco por cento) da totalidade das Novas Cotas emitidas pelo Fundo, este passard a sujeitar-se a tributacdo
aplicavel as pessoas juridicas; e (ii) a propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade
das Novas Cotas emitidas pelo Fundo, ou a titularidade das Novas Cotas que garantam o direito ao recebimento
de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, por determinado
Cotista, pessoa natural, resultard na perda, por referido Cotista, da isengdo no pagamento de imposto de renda
sobre os rendimentos recebidos em decorréncia da distribuicdo realizada pelo Fundo, conforme disposto na
legislacdo tributaria em vigor.
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9.1 Estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do empreendimento imobiliario que
contemple, no minimo, retorno do investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das premissas
adotadas para a sua elaboracao

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

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

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA,
A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA. POTENCIAIS INVESTIDORES DEVEM OBSERVAR
QUE AS PREMISSAS, ESTIMATIVAS E EXPECTATIVAS INCLUIDAS NO ESTUDO DE
VIABILIDADE E NESTE PROSPECTO DEFINITIVO REFLETEM DETERMINADAS PREMISSAS,
ANALISES E ESTIMATIVAS DA GESTORA.
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10.1 Descricéo individual das operacgdes que suscitem conflitos de interesse, ainda que potenciais, para a
Gestora ou Administradora do fundo, nos termos da regulamentacéo aplicavel ao tipo de fundo objeto
de oferta

Relacionamento entre Administradora e o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto Definitivo e nos Gltimos 12 (doze) meses, exceto pelo relacionamento decorrente de outras
ofertas publicas de distribuicéo de valores mobiliarios emitidos por veiculos administrados pela Administradora ou
em razdo da administracdo pela Administradora de outros fundos de investimento investidos e/ou geridos por pessoas
do mesmo grupo econdmico do Coordenador Lider, a Administradora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer
relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

N&o obstante, o Coordenador Lider podera no futuro manter relacionamento comercial com o Fundo, oferecendo
seus produtos e/ou servigcos no assessoramento para a realizacdo de investimentos e/ou em quaisquer outras
operacBes de banco de investimento, incluindo a coordenacdo de outras ofertas de cotas do Fundo e de outros
fundos administrados pela Administradora, podendo vir a contratar com o Coordenador Lider ou qualquer outra
sociedade de seu conglomerado econémico tais produtos e/ou servicos de banco de investimento necessarios a
conducao das atividades do Fundo, observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a
realizacdo de negdcios entre as partes.

A Administradora e o Coordenador lider ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuactes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre a Administradora e a Gestora

Na data deste Prospecto Definitivo, a Administradora e a Gestora ndo possuem qualquer rela¢do societaria entre si, e
o relacionamento entre eles se restringe a atuagcdo como contrapartes de mercado.

A Administradora e a Gestora ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuacfes de cada parte com relagéo ao Fundo.

Relacionamento entre a Administradora e o Custodiante

Considerando que a prdpria Administradora prestara os servi¢os de custodia para o Fundo, aplicam-se ao seu
relacionamento com a Gestora e Coordenador Lider as mesmas informagdes reportadas acima.

Relacionamento entre a Gestora e o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto Definitivo, a Gestora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer relagdo societaria
entre si e o relacionamento se restringe apenas a distribuicdo realizada pelo Coordenador Lider dos fundos
imobiliarios geridos pela Gestora. Ao longo dos ultimos 12 (doze) meses, 0 Coordenador Lider atuou na quarta
emissdo do Capitadnia Infra Fundo de Investimento em Cotas de Fundos Incentivados de Investimento em
Infraestrutura (CPTI11).

Né&o obstante, 0 Coordenador Lider podera no futuro manter relacionamento comercial com a Gestora, oferecendo
seus produtos e/ou servigos no assessoramento para a realizacao de investimentos e/ou em quaisquer outras operacées
de banco de investimento, incluindo a coordenacéo de outras ofertas de cotas do Fundo e de outros fundos geridos
pela Gestora, podendo vir a contratar com a XP ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econémico tais
produtos e/ou servicos de banco de investimento necessérios a conducgdo das atividades do Fundo e da Gestora,
observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a realizagdo de negdcios entre as partes.
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A Gestora e o Coordenador lider ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuacfes de cada parte com relacéo ao Fundo.

Relacionamento entre a Gestora e o Custodiante

20 anos

CAPITANIA

Considerando que a propria Administradora prestara os servicos de custodia para o Fundo, aplicam-se as mesmas
informacdes reportadas ao relacionamento da Gestora com a Administradora acima.

Potenciais Conflitos de Interesses

INVESTIMENTOS

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre 0 Fundo e a
Gestora, entre o Fundo e os cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo, entre o Fundo
e o(s) representante(s) de cotistas e o Fundo e a Gestora, dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada
em Assembleia Geral, nos termos da regulamentagdo vigente aplicavel.
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Ademais, conforme previsto na se¢do “Destinacdo de Recursos”, o Fundo podera destinar até a integralidade dos
recursos captados na Emissdo para Ativos Alvo da Oferta que estejam em situacdo de potencial conflito de
interesses, e cujo investimento pelo Fundo demandara aprovacdo dos Cotistas em sede de assembleia geral

de Cotistas.

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

70



11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO

ERY

2
=4
TS
=
=4
s
=4
a'a)

a

CAPITANIA

INVESTIMENTOS

71



2
=4
TS
=
=4

s

=4

a'a)

.'.
»

a

CAPITANIA

INVESTIMENTOS

20 anod

(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)

72

ERY



ERY

11.1 Condicoes do contrato de distribuicdo no que concerne a distribuicdo das cotas junto ao publico
investidor em geral e eventual garantia de subscricéo prestada pelos coordenadores e demais consorciados,
especificando a participacao relativa de cada um, se for o caso, além de outras clausulas consideradas de
relevancia para o investidor, indicando o local onde a cdpia do contrato esta disponivel para consulta
ou reproducéo

Contrato de Distribuicdo

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

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtencdo de cépias junto ao Coordenador Lider,
no enderego indicado na Sec¢do “Identificacio das Pessoas Envolvidas”, na pagina 85 deste Prospecto Definitivo.

Condiges Suspensivas da Oferta

Sob pena de resilicdo, e sem prejuizo do reembolso das Despesas comprovadamente incorridas, a eficacia da
obrigacdo do Coordenador Lider de distribuir as Novas Cotas nos termos do Contrato de Distribuigcdo esta
condicionada, a exclusivo critério do Coordenador Lider, ao atendimento das seguintes condicdes precedentes
(consideradas condi¢des suspensivas nos termos do artigo 125 do Codigo Civil) (“Condi¢fes Suspensivas”),
observado o artigo 67 da Resolugdo CVM 160, até a data do inicio da Oferta, sendo certo que a manutencgdo das
mesmas condicBes até a Data de Liquidagdo é condicdo para o cumprimento dos deveres e obrigacdes
relacionados & prestacdo dos servicos do Coordenador Lider, sem prejuizo de outras que vierem a ser
convencionadas entre as Partes:

() fornecimento em tempo habil, pelo Fundo, pela Gestora e pela Administradora ao Coordenador Lider e
ao assessor legal contratado, de todas as informagdes corretas, completas e necessarias para atender aos
requisitos da Oferta. Qualquer alteracéo ou incongruéncia verificada nas informagdes fornecidas devera
ser analisada pelo Coordenador Lider, visando decidir, a seu exclusivo critério, sobre a continuidade do
negdcio da Emisséo;

(i) negociacao, preparagdo, formalizagdo e registro, se aplicavel, de toda a documentacdo necessaria a
Oferta em forma e substdncia satisfatérias ao Coordenador Lider e ao assessor legal contratado,
incluindo, mas ndo se limitando, o Regulamento, o Ato de Aprovacdo da Oferta e o Contrato de
Distribui¢do, os quais conterdo todas as condi¢es da Ofertao, sem prejuizo de outras que vierem a ser
estabelecidas entre as Partes;

(iii) ndo ocorréncia de qualquer ato ou fato novo que resulte em alteracdo ou incongruéncia verificada nas
informacgdes fornecidas ao Coordenador Lider que, devidamente motivado, deverd decidir sobre a
continuidade da Oferta;

(iv) registro para colocacdo e negociacdo das Novas Cotas junto & B3, devendo a Gestora e/ou a
Administradora, conforme o caso, entregarem, em tempo habil, todos os documentos e informac6es
requeridas pela B3 por ocasido do pedido de registro para distribuicdo e negociagdo das Novas Cotas,
assim como apds sua admissao para distribuicdo e negociacdo no ambiente da B3, em atendimento as
regras por ela estabelecidas;

(V) apresentagdo ao Coordenador Lider, e manutencéo do registro do Fundo perante a CVM, bem como a
obtencdo do registro da Oferta perante a CVM;
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(vi) obtenc¢do do registro automatico da Oferta perante a CVM;

(vii) realizagdo e conclusdo satisfatéria, por parte do Coordenador Lider e do assessor legal contratado, do
levantamento de informacGes e do processo de due diligence, cujo escopo serd determinado pelo
Coordenador Lider e pelo assessor legal contratado, conforme padrdo usualmente utilizado pelo
mercado de capitais em ofertas publicas;

20 anos

(viii) obtencdo e/ou cumprimento, por parte do Fundo, da Gestora e/ou da Administradora, de todas e
quaisquer aprovacOes societarias e/ou regulamentares e/ou de terceiros, inclusive de credores,
necessarias a realizacdo, efetivacdo, liquidacéo, boa ordem e transparéncia da Oferta;
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(ix) formalizacdo e registro nos 6rgdos e/ou cartérios competentes, conforme aplicdvel, do Ato de
Aprovacdo da Oferta, bem como dos demais documentos da emissdo, em termos aceitaveis pelo
Coordenador Lider;

INVESTIMENTOS
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x) entrega, ao Coordenador Lider, em até 1 (um) Dia Util da data prevista para o inicio da distribuicio
das Novas Cotas, da redacdo final da opinido legal emitida pelo assessor legal contratado, em
termos satisfatorios ao Coordenador Lider, com a finalidade de (i) atender ao dever de diligéncia
exigida pela regulamentacdo em vigor e (ii) atestar a validade, legalidade e exequibilidade dos
documentos da Oferta;

(xi) obtencdo, pelo Coordenador Lider, de declaragdo do Fundo, representado pela Administradora e/ou
Gestora atestando que, na data do inicio da distribui¢do publica das Novas Cotas, todas as informagdes
por eles prestadas sdo verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma
tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta, nos termos da regulamentacdo aplicavel, em
especial, do artigo 24 da Resolucdo CVM 160;

(xii) os documentos apresentados pelo Fundo, pela Administradora e/ou pela Gestora ou suas afiliadas (assim
entendidas aquelas entidades controladoras, controladas, coligadas ou sob controle comum) (“Afiliadas”)
ndo contenham impropriedades que possam prejudicar a regularidade da Emissao e da Oferta;

(xiii) a inexisténcia de pendéncias judiciais e/ou administrativas que possam afetar substancial e/ou
adversamente a sua situacdo econdmica, financeira, juridica, reputacional e operacional, assim como a
formalizagéo dos documentos da Oferta;

(xiv) verificacdo de que todas e quaisquer obrigagdes pecunidrias assumidas pelo Fundo, pela Administradora
e/ou pela Gestora perante o0 Coordenador Lider estdo devida e pontualmente adimplidas;

(xv) manutengdo de toda estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que d&o ao Fundo,
a Administradora e/ou a Gestora condi¢do fundamental de funcionamento;

(xvi) manutengdo do registro de funcionamento do Fundo pela Administradora, nos termos da Instrugdo CVM
472, concedido pela CVM;

(xvii) manutencdo do setor de atuacdo do Fundo e ndo ocorréncia de possiveis altera¢des no referido setor
por parte das autoridades governamentais que afetem ou indiqguem que possam vir a afetar
negativamente a Oferta;

(xviii)  ndo ocorréncia de alteragdo adversa nas condi¢des econdmicas, financeiras, juridicas, reputacionais ou
operacionais do Fundo, da Administradora e da Gestora, exceto se justificado pelo Fundo, pela
Administradora e pela Gestora, conforme o caso, e previamente aprovado pelo Coordenador Lider;

(xix) ndo ocorréncia de um evento de Resilicdo Involuntéria e/ou Resili¢do Voluntaria;

(xx) auséncia de descumprimento, pelo Fundo, pela Administradora e pela Gestora, das obrigacdes
constantes (a) da Resolugdo CVM 160 e (b) do Contrato de Distribuicao;

(xxi) ndo ocorréncia de qualquer alteracdo adversa e material ou identificacdo de qualquer incongruéncia
material nas informacdes fornecidas ao Coordenador Lider que, a seu exclusivo critério, decidira sobre
a continuidade da Oferta;

(xxii) recolhimento, pelo Fundo e/ou pela Gestora, conforme o caso, de quaisquer taxas, tarifas ou tributos,
conforme aplicéveis, incidentes em razdo da emisséo, inclusive aqueles relacionados ao registro da
Oferta na CVM e na B3;
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(xxiii) inexisténcia de descumprimento pelo Fundo, pela Administradora e pela Gestora da legislacdo
ambiental e trabalhista em vigor, bem como a auséncia de descumprimento de adocdo das medidas e
acOes preventivas ou reparatdrias, destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente € a
seus trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seu objeto social;

(xxiv) inexisténcia de violacdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento contra a préatica de
corrupgao ou atos lesivos a administragdo publica, nacional ou estrangeira, incluindo, sem limitagéo, o
Decreto-lei n® 2.848/40, a Lei n° 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme alterada, o Decreto n°
8.420/15 e, desde que aplicavel, a U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977 e o UK Bribery Act (em
conjunto, as “Leis Anticorrup¢do”) pelo Fundo, pela Administradora, pela Gestora, suas Afiliadas,
administradores e funcionérios;
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(Xxv) ndo ocorréncia de (a) liquidacdo, dissolucdo, decretagdo de faléncia, pedido de autofaléncia da
Gestora, da Administradora e/ou de suas Afiliadas; (b) pedido de faléncia da Gestora, da
Administradora e/ou de suas Afiliadas formulado por terceiros e ndo devidamente elidido no prazo
legal; (c) propositura pela Gestora, pela Administradora e/ou por suas Afiliadas, de plano de
recuperacdo judicial ou extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente
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de ter sido requerida ou obtida homologacdo judicial do referido plano; ou (d) ingresso pela
Gestora, pela Administradora e/ou por suas Afiliadas em juizo com requerimento de recuperagéo
judicial, independentemente de deferimento do processamento da recuperagdo ou de sua concessao
pelo juiz competente;

(xxvi) aceitacdo, por parte do Coordenador Lider, e contratacdo e remuneracdo pelo Fundo, de todos os
prestadores de servigos necessarios para a boa estruturacdo e execucdo da Emissdo e da Oferta, nos
termos apresentados no Contrato de Distribuico, inclusive do assessor legal;

(xxvii)  ndo ocorréncia de alteracdes na legislacdo e regulamentacdo relativa a fundos de investimento
imobiliarios (inclusive em sua tributacdo) ou mesmo indicacGes de possiveis alteracdes por parte das
autoridades governamentais que afetem ou que possam vir a afetar negativamente o preco de mercado
das Cotas, conforme o caso, e que tornem impossivel ou desaconselhavel a qualquer das partes o
cumprimento das obrigagdes assumidas; e

(xxviii)  ndo ocorréncia de qualquer ato ou fato novo que resulte em alteragdo ou incongruéncia verificada nas
informacoes fornecidas ao Coordenador Lider que, a exclusivo critério do Coordenador Lider, de forma
razoavel e justificada, devera decidir sobre a continuidade da Oferta.

O cumprimento pelo Coordenador Lider das obrigagfes assumidas nos termos do Contrato de Distribuicdo é
condicionado a satisfacdo, até a Data da Liquidacdo da Oferta, das CondigBes Suspensivas. Na hipotese do ndo
atendimento de uma ou mais Condic6es Suspensivas, 0 Coordenador Lider poderé decidir, a seu exclusivo critério,
pela dispensa da Condicdo Suspensiva ndo cumprida ou pela ndo continuidade da Oferta, observado o disposto no
Contrato de Distribuig&o.

Caso 0 Coordenador Lider decida pela ndo continuidade da Oferta, a Emissao ndo serd efetivada e ndo produzira
efeitos com relacdo a qualquer das Partes, exceto pela obrigagdo da Gestora e/ou do Fundo de reembolsar o
Coordenador Lider por todas as despesas comprovadamente incorridas e devidamente comprovadas com relagéo a
Emissdo e a Oferta, nos termos do Contrato de Distribuig&o.

Caso o Coordenador Lider decida pela ndo continuidade da Oferta em razdo da ndo verificacdo das CondicGes
Suspensiva, 0 Contrato de Distribuicdo sera rescindido e, nos termos do artigo 70, §4°, da Resolugdo CVM 160,
tal rescisdo importard no cancelamento do registro da Oferta.

A rendncia pelo Coordenador Lider, ou a concessdo, em qualquer caso, por escrito, de prazo adicional que
entenda adequado, a seu exclusivo critério, para verificacdo de qualquer das CondicBes Suspensivas descritas
acima ndo poderé: (i) ser interpretada como uma rentncia do Coordenador Lider quanto ao cumprimento, pela
Gestora, de suas outras obrigac6es previstas no Contrato de Distribui¢éo; ou (ii) impedir, restringir ou limitar o
exercicio, pelo Coordenador Lider, de qualquer direito, obrigagdo, recurso, poder ou privilégio pactuado no
Contrato de Distribui¢&o.

Comissionamento

Pela coordenacdo e estruturacdo da Oferta e pela distribuicdo das Novas Cotas, o Fundo pagaré ao Coordenador
Lider, com recursos provenientes da Taxa de Distribuicdo Priméaria, ou com recursos préprios do Fundo, na
insuficiéncia da Taxa de Distribuicdo Priméria, & vista e em moeda corrente nacional, observado o prazo previsto
abaixo, em conta corrente indicada pelo Coordenador Lider, as seguintes comissdes e remuneragdes (em conjunto,

a “Remuneracéo”):
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(i)  Comisséo de Estruturacio e Coordenacéo: pelos servigos de coordenagio e estruturagio da Oferta, 0
Coordenador Lider fard jus ao recebimento de um comissionamento equivalente a 0,50% (cinquenta
centésimos por cento) sobre o valor total das Novas Cotas subscrito e integralizado no ambito da Oferta,
inclusive as Novas Cotas do Lote Adicional eventualmente emitidas (“Comissdo de Estruturacdo

e Coordenagdo™); e

(i)  Comisséo de Distribuicio: pelos servigos de distribuicio, o Coordenador Lider, fara jus ao recebimento
de um comissionamento equivalente a 2,00% (dois inteiros por cento) s) sobre o valor total das Novas Cotas
subscrito e integralizado no &mbito da Oferta, inclusive as Novas Cotas do Lote Adicional eventualmente
emitidas (“Comissdo de Distribuicdo™).

20 anos
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A Comisséao de Distribuicdo podera ser repassada no todo ou em parte para determinados Participantes Especiais,
conforme critério a ser estabelecido pelas Partes, sem que haja majoracdo da Comissdo de Estruturacdo e
Coordenacdo devida, sendo certo que, neste caso, a base de calculo que serd utilizada devera incidir sobre o volume
distribuido pelo respectivo Participante Especial.
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A Remuneracao sera paga pelo Fundo ao Coordenador Lider ou aos Participantes Especiais (conforme abaixo
definido), conforme o caso, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da Ultima Data de Liquidagdo da Oferta,
nos termos do Contrato de Distribuic&o.

O Fundo arcara com o custo de todos os tributos incidentes ou que vierem a incidir diretamente sobre /a Comissdo
de Estruturacdo e Coordenacdo devida ao Coordenador Lider. Dessa forma, todos os pagamentos relativos a
referida remuneragdo serdo acrescidos dos valores relativos aos tributos incidentes, de forma que o Coordenador
Lider receba a Comissao de Estruturacdo e Coordenagdo como se tais tributos nao fossem incidentes (gross up).

Nenhuma outra remuneracao serd acordada ou paga, direta ou indiretamente, pelo Fundo ao Coordenador Lider,
por forca ou em decorréncia dos servigos previstos no Contrato de Distribuicdo ou nos documentos da Oferta.

11.2 Demonstrativo dos custos da distribuicao, discriminado

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

Todos os custos e despesas da Oferta serdo arcados com recursos provenientes da Taxa de Distribui¢do Priméria,
exceto pelo Comissionamento, que serd de responsabilidade do Fundo.

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

Valor por % em relacdo ao preco

Custos Indicativos da Oferta! Base R$ Cota (RS) Unitarioda/Gota
Comissdo de Coordenagdo e Estruturacéo 1.648.914,80 0,54 0,52%
Tributos sobre a Comissdo de Coordenagao e Estruturagdo 176.115,42 0,06 0,06%
Comisséo de Distribui¢do 6.595.659,20 2,16 2,06%
Tributos sobre a Comisséo de Distribuigdo 704.461,66 0,23 0,22%
Assessores Legais 200.000,00 0,07 0,06%
Tributos sobre a Comissdo dos Assessores Legais 20.385,67 0,01 0,01%
CVM - Taxa de Registro 12.354,38 0,00 0,00%
(90 B3 - Taxa de Analise de Ofertas Publicas de Distribuigcdo de Cotas 14.734,30 0,00 0,00%
% B3 - Taxa de Distribuigéo Pacote Padrédo (Fixa) 44.202,96 0,01 0,01%
Z B3 - Taxa de Distribui¢do de Cotas (Variavel) 115.424,04 0,04 0,04%
E B3 - Taxa de Evento Corporativo - Subscri¢do DP (Variavel) 36.246,45 0,01 0,01%
é Custos de Marketing e Outros Custos 123.668,61 0,04 0,04%
d Marketing, Prospecto e Outras Eventuais Despesas 100.000,00 0,03 0,03%
on TOTAL 9.792.167,49 321 3,06%

e ! Valores estimados com base na colocacdo do Montante Inicial da Oferta, sem considerar a Taxa de Distribui¢do Primaria.

O VALOR POR COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELACAO AO MONTANTE
INICTIAL DA OFERTA DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA ALCANCE O
MONTANTE INICIAL DA OFERTA. EM CASO DE EXERCICIO DA OPCAO DO LOTE
ADICIONAL, OS VALORES DAS COMISSOES SERAO RESULTADO DA APLICACAO DOS
MESMOS PERCENTUAIS ACIMA SOBRE O VALOR TOTAL DISTRIBUIDO CONSIDERANDO AS
NOVAS COTAS DO LOTE ADICIONAL.
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12.1 Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento em emissor que ndo possua
registro junto a CVM:

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

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

Caso, no curso da presente Oferta, seja identificado um ativo no qual haja investimento dos recursos da Oferta de
forma preponderante, o Fundo se compromete a divulgar as seguintes informacdes relativas ao destinatario dos
recursos destinados ao investimento em emissor que ndo possua registro junto a CVM, conforme aplicavel:
(a) denominacdo social, CNPJ, sede, pagina eletrénica e objeto social; e (b) informacdes descritas nos itens 1.1,
1.2,1.11,1.14,6.1,7.1,8.2,11.2,12.1 e 12.3 do formulario de referéncia.
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13. DOCUMENTOS E INFORMAGCOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR REFERENCIA
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13.1 Regulamento do Fundo, contendo corpo principal e anexo de classe de cotas, se for o caso
Regulamento do Fundo

As informacdes exigidas pela regulamentagéo aplicavel, podem ser encontradas no Regulamento do Fundo no
“Capitulo Do Fundo”, “Capitulo Do Objetivo”, “Capitulo Da Politica de Investimentos do Fundo”, “Capitulo Das
Cotas”, “Capitulo Das Ofertas Ptblicas de Cotas do Fundo”, “Capitulo Das Emissdes de Novas Cotas”, “Capitulo
Das Taxas de Ingresso e Saida”, “Capitulo Da Politica de Distribui¢do de Resultados”, “Capitulo Da
Administragdo”, “Capitulo Das Taxas de Administracdo e de Escrituracdo”, “Capitulo Da Divulgagdo de
Informacdes” “Capitulo Da Assembleia Geral dos Cotistas”, “Capitulo Do Representante dos Cotistas”, “Capitulo
Das Demonstragdes Financeiras” , “Capitulo Da Dissolucdo, Liquida¢do e Amortizacdo Parcial de Cotas”.

As obrigacGes da Administradora previstas na regulamentacao aplicavel, podem ser encontradas no Regulamento
no artigo 18° do “Capitulo V — Da Administracdo”.

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 ¢ dados enviados 8 CVM)”, “Fundos de Investimento”
clicar em “Fundos Registrados”, buscar por e acessar “Capitania Shoppings Fundo de Investimento Imobiliario”.
Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET e, entéo, procure pelo “Regulamento”, e selecione a Ultima
versdo disponivel.

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

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

As demonstracGes financeiras do Fundo relativas aos 3 (trés) dltimos exercicios sociais, com 0s respectivos
pareceres dos auditores independentes, e os informes mensais, trimestrais e anuais, nos termos da regulamentagédo
aplicavel, sdo incorporados por referéncia a este Prospecto Definitivo, e se encontram disponiveis para consulta
nos seguintes enderecos: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal, clicar em “Regulados”,
clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados 8 CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a
informagdes de fundos”, em seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar “Capitania
Shoppings Fundo de Investimento Imobiliario”, clicar em “Fundos.NET” e, entfo, localizar as “Demonstragdes
Financeiras” e os respectivos “Informe Mensal”, “Informe Trimestral” e “Informe Anual”.

Caso, ao longo do periodo de distribuicdo da Oferta, haja a divulgacdo pelo Fundo de alguma informac&o periddica
exigida pela regulamentacédo aplicavel, o Coordenador Lider realizard a insercéo neste Prospecto Definitivo das
informagdes previstas pela Resolugdo CVM 160.

Ainda, o tltimo Informe Anual do Fundo, elaborado nos termos da regulamentac&o aplicavel, consta do Anexo IV
deste Prospecto Definitivo.
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14. IDENTIFICACAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS
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14.1 Denominacao social, endereco comercial, endereco eletrdnico e telefones de contato do administrador
e do gestor

Administradora BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA
DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, Botafogo
CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ

E-mail: ri.fundoslistados@btgpactual.com
OL-Eventos-Estruturados-PSF@btgpactual.com
Telefone: (11) 3383-2715

Gestora CAPITANIA CAPITAL S.A.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 1485, 3° andar, conjunto 31, Jardim

Paulistano,
CEP 01452-001, S&o Paulo - SP

E-mail: invest@capitania.net
Telefone: (11) 2853-8800

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

Coordenador Lider BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.732, 28° andar
CEP 04538-132, Séo Paulo - SP
Telefone: (11) 3704-1000

Assessor Juridico daOferta  ~pscoN BARRIEU, FLESCH & BARRETO ADVOGADOS

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 949, 10° andar,
CEP 05426-100, S&o Paulo - SP
Telefone: (11) 3089-6500

Custodiante BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIO

Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, Botafogo
CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ
Telefone: (11) 3383-2715.

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

Auditor Independente GRANT THORTON AUDITORES INDEPENDENTES LTDA

Av. Engenheiro Luis Carlos Berrini, 105 - 12° andar - Itaim Bibi,
Séo Paulo - SP, 04571-010
Telefone: (11) 3886-5100

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

QUAISQUER INFORMAGCOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO E/OU SOBRE A
OFERTA PODERAO SER OBTIDOS JUNTO A ADMINISTRADORA, AO COORDENADOR LIDER E
A GESTORA, CUJOS ENDERECOS E TELEFONES PARA CONTATO ENCONTRAM-SE
INDICADOS ACIMA.

14.5 Declaracao de que o registro de emissor se encontra atualizado

O registro de funcionamento do Fundo foi concedido em 06 de dezembro de 2022 sob o n°® 0322151.
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14.6 Declaracgéo nos termos do artigo 24 da Resolu¢do CVM 160, atestando a veracidade das informagdes
contidas neste Prospecto

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

O Coordenador Lider garante, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, que tomou todas as cautelas e agiu
com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que as
informacdes prestadas pelo Fundo, pela Gestora e pela Administradora, inclusive aquelas eventuais ou periddicas
constantes da atualizacdo do registro do Fundo na CVM e as constantes do Estudo de Viabilidade, sdo suficientes,
verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas, permitindo aos investidores uma tomada de deciséo
fundamentada a respeito da Oferta.

88



15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES QUE A CVM JULGAR NECESSARIOS

ERY

2
=4
TS
=
=4
é
=4
a'a)

a

CAPITANIA

INVESTIMENTOS

89




2
=4
TS
=
=4

s

=4

a'a)

.'.
»

a

CAPITANIA

INVESTIMENTOS

20 anod

(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)

90

ERY



ERY

Parte das informacdes contidas nesta Secao foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se encontra anexo
ao presente Prospecto Definitivo, em sua forma consolidada, na forma do Anexo 1. Recomenda-se ao potencial
Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer deciséo de investimento no Fundo.

Algumas das informacdes contidas nesta secéo destinam-se ao atendimento pleno das disposicfes contidas no
Codigo ANBIMA. O selo ANBIMA incluido neste Prospecto ndo implica recomendacao de investimento.

Base Legal

O Fundo é regido pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668”) e pela
regulamentacado vigente aplicavel, pelo Regulamento e pelas demais disposicfes legais e regulamentares que
Ihe forem aplicaveis.

Prazo de duracéo do Fundo
O Fundo teréa prazo de duragao indeterminado.
Politica de divulgacao de informacdes

A Administradora prestara aos cotistas, a0 mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as cotas do Fundo
estejam negociadas, conforme o caso, as informagdes obrigatorias exigidas pela Instrucdo CVM 472.

Considerar-se-a o correio eletrénico uma forma de correspondéncia valida entre a Administradora e os cotistas,
inclusive para convocacdo de Assembleias Gerais e procedimentos de consulta formal.

O envio de informacdes por meio eletrénico prevista no caput dependera de autorizagdo do cotista do Fundo.

Compete ao cotista manter a Administradora atualizada a respeito de qualquer alteracdo que ocorrer em suas
informagdes de cadastro ou no seu enderego eletrdnico previamente indicado, isentando a Administradora de
qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicacdo com o cotista, ou ainda, da impossibilidade de
pagamento de rendimentos do Fundo, em virtude de informagdes de cadastro desatualizadas.

O correio eletronico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida entre a Administradora e a CVM.
Publico-alvo do Fundo

Fundo é destinado a pessoas fisicas e juridicas, residentes e domiciliadas no Brasil, investidores institucionais e
fundos de investimento, bem como investidores ndo residentes, observadas as normas aplicaveis, sendo certo que,
até que (i) as cotas de emissdo do Fundo sejam objeto de oferta publica nos termos da Instrugdo da CVM n.° 400,
de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, ou (ii) o Fundo apresente prospecto, nos termos do paragrafo
segundo do artigo 15 da Instru¢do CVM n.° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada (“Instrugdo CVM
476”); somente poderdo participar do Fundo, na qualidade de cotistas (a) investidores profissionais, conforme
definidos no artigo 11 da Resolugdo da CVM 30, e (b) investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12
da Resolu¢do CVM 30, Unica e exclusivamente nos termos dos artigos 13 e 15 da Instrucdo CVM 476, mediante
negociacdo no mercado secundario, e a negociagdo das Cotas do Fundo estara condicionada ao cumprimento do
prazo previsto no artigo 13 da Instrugdo CVM 476.

Obijetivo e Politica de Investimento

Vo)
o
(S|
=
I~
i~
er
o

Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizacao e a rentabilidade de suas cotas, conforme Politica
de Investimento definida abaixo, por meio de (i) investimento em empreendimentos imobiliérios, primordialmente,
por meio da aquisi¢do de empreendimentos imobilidrios prontos e devidamente construidos, terrenos ou iméveis
em construcdo, os quais serdo primordialmente centros comerciais (shopping centers) (“Ativos Alvo”); (ii)
exploracdo comercial dos Ativos Alvo, por meio de locacao; e (iii) eventual comercializacdo dos Ativos Alvo,
observados os termos e condi¢des da legislagdo e regulamentacédo vigentes.

As aquisi¢des, locacbes ou comercializagdes dos Ativos Alvo pelo Fundo deverdo obedecer as formalidades e as
demais condigdes estabelecidas no Regulamento e na regulamentacdo em vigor.

20 anos
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Os Ativos Alvo a serem adquiridos pelo Fundo serdo objeto de prévia avaliagdo, nos termos do §4° do art. 45 da
Instrucdo CVM 472 de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instru¢do CVM 472”). O laudo de avaliagao
dos imoveis devera ser elaborado conforme o Anexo 12 da Instru¢do CVM 472.

INVESTIMENTOS

Se, por ocasido da aquisicdo de Ativos Alvo forem necessarios recursos financeiros adicionais aos entdo
disponiveis para a compra, o Fundo devera emitir novas cotas, considerando, no minimo, o montante necessario
para arcar com a totalidade do pagamento.
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Os recursos do Fundo serdo aplicados, sob a gestdo da Administradora, segundo uma politica de investimentos
definida de forma a proporcionar ao cotista uma remuneracdo para o investimento realizado. A administracdo do
Fundo se processard em atendimento aos seus objetivos, nos termos do Regulamento, observando como politica
de investimentos realizar investimentos imobiliarios de longo prazo, objetivando, fundamentalmente:

I Auferir ganho de capital nas eventuais negociacdes dos Ativos Alvo que vier a adquirir e posteriormente
alienar, incluindo a possibilidade de realizacdo de incorporacdes e participacdo em empreendimentos
imobiliarios;

1. Auferir receitas por meio de locagdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie dos imdveis
integrantes do seu patriménio imobiliario, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos; e

I1l.  Auferir rendimentos advindos dos demais ativos que constam no artigo 4° d0 Regulamento.

A participacéo do Fundo em empreendimentos imobiliarios se dard, primordialmente, por meio da aquisi¢do dos
Ativos Alvo, mas também por meio da aquisi¢do dos seguintes ativos (“Outros Ativos” e, em conjunto com 0s
Ativos Alvo, doravante denominados simplesmente os “Ativos™):

I Quaisquer direitos reais sobre bens imdveis;

Il. Ac0es, debéntures, bdnus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscri¢do e certificados de
desdobramentos, certificados de depoésito de valores mobiliérios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de
investimento, notas promissorias, e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores
registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos Fll;

Il Agdes ou cotas de sociedades cujo Gnico propo6sito se enquadre entre as atividades permitidas aos FlI;

IV. Cotas de fundos de investimento em participa¢fes (FIP) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll ou de fundos de investimento em a¢fes que sejam setoriais
e gue invistam exclusivamente em construg&o civil ou no mercado imobiliario;

V. Certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base na Instrugdo CVM n.° 401, de 29 de
dezembro de 2003;

V1.  Cotas de outros FlI;

VII.  Certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos creditdrios (FIDC)
gue tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e desde que estes
certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado nos termos da regulamenta¢do em vigor;

VIII. Letras hipotecérias;
IX.  Letras de crédito imobiliario; e
X. Letras imobiliarias garantidas.

Remuneracgdo da Administradora, da Gestora e dos demais prestadores de servigo
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A Administradora e a Gestora fardo jus a uma remuneracéo varidvel conforme percentual definido na tabela abaixo,
a incidir sobre (a) o patrimdnio liquido total do Fundo, ou caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a
integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez
das cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por
exemplo, o IFIX; ou (b) sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagdo de
fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneracéo, observado o valor

Sem prejuizo no disposto do caput, para fins de determinacdo da Taxa de Administracao e de Gestao, durante os
12 (doze) primeiros meses contados da constitui¢do do Fundo, sera considerado o valor da Gltima faixa descrita
acima (i.e., 0,90%).

<[ § minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil reais), atualizado anualmente pela variagio do indice Nacional de
E: = Pregos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo IBGE (“IPCA”) (“Taxa de Administragdo e de Gestao™):
<<: N Inicio da faixa Final da Faixa Yo

s - 300.000.000,00 0,95%
}_- 300.000.000,01 1.000.000.000,00 0,92%
—: Acima de 1.000.000.000,01 0,90%
.-
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A Taxa de Administracdo e de Gestdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o 5° (quinto)
dia util do més subsequente ao més em que o0s servicos forem prestados.

A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo e de Gestdo sejam pagas diretamente
pelo Fundo aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatério dessas parcelas ndo exceda 0 montante
total da Taxa de Administracdo e de Gestéo.

Caso 0 Fundo seja listado na B3 e suas cotas estejam registradas na Central Depositaria, a Administradora fara jus
a uma remuneracgdo pelo servigo de escrituracdo de acordo com a tabela abaixo, a incidir sobre (a) o patriménio
liquido total do Fundo, ou caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de
mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de
ponderagdo que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX; ou
(b) sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento das cotas
de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneracdo, observado o valor minimo mensal de R$
5.000,00 (cinco mil reais), atualizado anualmente pela variagdo do IPCA (“Taxa de Escrituracdo™):

Inicio da faixa Final da Faixa %
- 500.000.000,00 0,05%
500.000.000,00 1.500.000.000,00 0,04%
Acima de 1.500.000.000,00 0,03%

A Taxa de Escrituracdo 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.

Perfil da Administradora

O BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM (“BTG PSF”), controlada integralmente pelo Banco
BTG Pactual, é a empresa do grupo dedicada a prestacdo dos servicos de Administragdo Fiduciéria e
Controladoria de Ativos para terceiros. A BTG PSF é a maior Administradora de Fundos Imobiliarios do
Brasil, com aproximadamente R$ 62 bilhGes sob administragédo e 149 fundos sob administracdo, concentrando
aproximadamente 23% do mercado (fevereiro/2023). A empresa consolidou seu crescimento neste mercado
unindo investimentos em tecnologia com a expertise da sua equipe de funcionérios com qualificacdo técnica.
O desenvolvimento de produtos customizados as demandas dos clientes se tornou um fator chave na
estratégia da empresa.

Fonte: ANBIMA.

Perfil da Gestora

A Capitania Capital S/A é a gestora do segmento de crédito, imobiliario e infraestrutura do Conglomerado
Capiténia, empresa focada em servigos de gestdo de investimentos e de assessoria financeira, fundada em
junho de 2003. No final de junho de 2023, o conglomerado tinha o PL de R$ 24,8 bilhdes sob gestdo
(Capitéania e Quantum).

Carteira de Ativos do Fundo

Na data de 05 de dezembro de 2023, conforme Informe Anual Estruturado, a carteira do Fundo é composta dos
seguintes Ativos Imobiliarios:

Valor Contibil dos atives imobiliirios do FII Valor Justo, nos termos da 1CVM hlnriz::;;m;::_luf:ﬁmn

Relacio de ativos imobilidrios Valor (R5) 516 (SIM au NAO) apurado no periodo
CRI 2110682465 26.860.400,92 SIM 0.64%
CRI 2201075750 11.270.176,27 SIM -2 08%
CRI 2210978863 10934 560,14 SIM -4.32%
(Catarina Fashion Outlet 9220627184 SIM 0,008
Iguatemi Bosque Shopping - Fortalesa 172.505.422.67 SIn 0.00%0
FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO SHOPPING PATIO 1.880.998,00 SIM -0,58%
HIGIENOPOLIS
HEDGE SHOPPING PARQUE DOM
PEDRO FUNDO DE T73.052,00 SIn 1.03%
INVESTIMENTO IMOBILIARIO
Al MALLS FUNDO DE ) ,
INVESTIMENTO IMOBILIARIO 65:400.000.00 SIM 0.00%
FOF JHSF CAPITAL FII 3254516400 SIM 249
FOF JHSF CAPITAL . _
INSTITUCIONAL FiI 132 876.593 86 SIM 3987

0OS DADOS APONTADOS NESTE ITEM REFEREM-SE A DADOS HISTORICOS DO FUNDO, NAO
SERVINDO COMO META OU PARAMETRO DE PERFORMANCE DO FUNDO, NAO
CONFIGURANDO GARANTIA DE RENTABILIDADE. A RENTABILIDADE DIVULGADA NAO E
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LIQUIDA DE IMPOSTOS E DA TAXA DE DISTRIBUICAO PRIMARIA. A RENTABILIDADE
OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

Regras de Tributacéo do Fundo

A presente secdo destina-se a tracar breves consideracdes a respeito do tratamento tributario a que estao sujeitos
o Fundo e seus cotistas. As informagdes abaixo baseiam-se na legislacio patria vigente a época da elaboragéo
deste Prospecto Definitivo. Alguns titulares de Novas Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributagéo especifica,
dependendo de sua qualificagdo ou localizag&o. Os Investidores ndo devem considerar unicamente as informacdes
contidas neste Prospecto Definitivo para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar seus préprios
assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos tributarios
vinculados as peculiaridades de cada operagao.

Para fins do disposto abaixo:

“lOF/Titulos” significa o Imposto sobre Operacdes Financeiras - Titulos e Valores Mobiliérios, 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”).

“|OF/Cambio” significa o Imposto sobre Operagdes de Crédito, Cambio e Seguro, ou relativas a Titulos ou Valores
Mobiliarios, que incide sobre operagdes relativas a cAmbio.

“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, liquidacéo, cessdo ou
repactuacdo 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 liquidagao sera inferior a 30 (trinta)
dias (prazo a partir do qual é aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdo das Cotas é regularmente realizada em bolsa
de valores.

Em qualquer caso, o Poder Executivo esta autorizado a majorar a aliquota do IOF/Titulos até o percentual de
1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade poderé 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 operacdes com titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda varidvel, efetuadas com recursos
provenientes de aplicagdes feitas por investidores estrangeiros em cotas de Fundo de Investimento Imobilirio,
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/Céambio

As operacdes de cdmbio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento nos mercados
financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Cotas do Fundo e/ou retorno ao exterior dos recursos
aplicados estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio, conforme prevé o artigo 15-B,
incisos 111 e XVI, do Decreto 6.306. Atualmente, as operacdes de cdmbio realizadas para remessa de juros sobre o
capital proprio e dividendos ao exterior também estéo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio,
nos termos do inciso XIII, do artigo 15-B, do Decreto 6.306.
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Em qualquer caso, Poder Executivo esta autorizado a majorar a qualquer tempo a aliquota do IOF/Cambio até o
percentual de 25% (vinte e cinco por cento).

20 anos

CAPITANIA

C) IR

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

INVESTIMENTOS

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 balan¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de junho
e 31 de dezembro de cada ano.
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(i) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdo ou alienacdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR, a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos do artigo 37 da
Instru¢do 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 alienacéo de bens e direitos de qualquer natureza quando a alienagéo for
realizada fora da bolsa de valores ou como ganho liquido, de acordo com as regras aplicaveis as operacées
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 variavel quando a alienacéo for realizada dentro ou fora da bolsa de valores.

O IR 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 (nos regimes de lucro
presumido, real e arbitrado). Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho sera incluido na base de célculo
da CSLL.

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

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas sob a sistematica nédo
cumulativa, sujeitam-se a contribui¢do 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 contribui¢bes pela sistemética
cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo FII ndo integram a base de calculo das contribuicGes do
Programa de Integragdo Social (“P1S”) e da Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social
(“COFINS™).

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

Nos termos do artigo 3°, inciso Il e paragrafo Unico, da Lei n® 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 condicfes: (i) esse cotista seja titular de cotas que
representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas do Fundo e Ihe confiram direito ao recebimento
de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) a negociagéo 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 50 (cinquenta) Cotistas.

(ii) Cotistas residentes no exterior.

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento tributario aplicavel aos cotistas
Residentes no Brasil.
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Todavia, nos termos do artigo 89, inciso Il, da Instrugdo RFB 1.585, os ganhos auferidos pelos investidores
estrangeiros na cessdo ou alienacdo, amortizacao e resgate das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo
Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse tratamento privilegiado aplica-se aos
investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em pais ou 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 alienagdo 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 isengdo de IR prevista para pessoa fisica com residéncia no Brasil e investimento
em Fundo de Investimento Imobiliario, conforme acima, alcanca as operagdes realizadas por pessoas fisicas
residentes no exterior, inclusive em pais com tributacéo favorecida). Para maiores informagdes sobre o assunto,
aconselhamos que os investidores consultem seus assessores legais.
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No entender das autoridades fiscais, sdo atualmente considerados paises ou jurisdigdes de tributacdo favorecida
(“JTP”), aqueles listados no artigo 1° da Instrugdo Normativa da Receita Federal n° 1.037, de 4 de junho de 2010,
conforme alterada.
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Tributacdo aplicavel ao Fundo

A) IOF/Titulos

Conforme prevé o artigo 32, paragrafo 2°, inciso Il, do Decreto 6.306, as aplicacdes 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.

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

B) IR
Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacGes realizadas pela carteira do Fundo ndo estarao
sujeitos ao IR.

Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente a aquisicédo de ativos
financeiros imobiliarios, em especial cotas de Fundos de Investimento Imobiliério, conforme item "Destinacdo de
Recursos" acima, o Fundo se beneficiara de dispositivos da legislacdo de regéncia que determinam que ndo estéo
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 Imobiliario, quando negociadas
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado e que cumpram com 0s demais requisitos
previstos para a isen¢do 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 varivel 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 distribui¢&o de rendimentos aos seus
cotistas de forma proporcional, exceto com relagdo aos cotistas isentos na forma do artigo 36, pardgrafo 3°,
da Instrucdo RFB 1.585.

Cabe ainda esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita Federal do Brasil, 0s ganhos
de capital auferidos pelo Fundo na alienacdo 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
Soluc¢do de Consulta Cosit n° 181, de 04 de julho de 2014.

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

C) Outras consideracdes

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador,
construtor ou socio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o Fundo ficara sujeito a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas
(IRPJ, CSLL, PIS e COFINS).
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Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2° (segundo) grau; e (ii) a empresa
sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao cotista
pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 1° e 2° do
artigo 243 da Lei 6.404.

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste Fundo no mercado, deverd observar se as
condicBes previstas acima sdo atendidas para fins de enquadramento na situacao tributaria de isencdo de IRRF e
na declaracdo de ajuste anual de pessoas fisicas.

20 anos

A ADMINISTRADORA E A GESTORA NAO DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR
ALTERACOES NO TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS
COTISTAS OU PARA GARANTIR O TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.
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ATO DO ADMINISTRADOR PARA APROVACAO DA 3* (TERCEIRA) EMISSAO DE
COTAS DO CAPITANIA SHOPPINGS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n°47.896.665/0001-99

Por este instrumento particular, o BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A., com sede
na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, parte, CEP 22250-040, na cidade do Rio de Janeiro, estado do
Rio de Janeiro, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”)
sob on®59.281.253/0001-23, habilitada para administra¢ao de fundos de investimento conforme ato
declaratorio expedido pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 8.695, de 20 de margo de
2006, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (““Administradora”), na qualidade de
institui¢do administradora do CAPITANIA SHOPPINGS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado,

inscrito no CNPJ sob 0 n° 47.896.665/0001-99 (“Fundo’), nos termos da regulamentacgao vigente e
aplicavel, diante da faculdade para emissao de novas cotas por meio de ato do Administrador, nos
termos do artigo 15 do regulamento do Fundo (“Regulamento”), conforme recomendacdo da
CAPITANIA CAPITAL S.A., sociedade por agdes, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 1.485, 3° andar, conjunto 31, Jardim Paulistano, CEP
01452-001, inscritano CNPJsobon®41.793.345/0001-27, devidamente credenciada pela CVM como
administradora de carteira de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio n® 19.133, de 1°de
outubro de 2021 (“Gestora”) RESOLVE:

1. Aprovar a emissao e a realizagao da distribui¢ao primdria das cotas da 3* (terceira) emissdo do
Fundo (“Novas Cotas” e “3? Emissao”, respectivamente), em classe e séries Unicas, cuja oferta sera
realizadano Brasil, sob coordenagao e distribuicdo de institui¢ao integrante do sistema de distribuicao

de valores mobilidrios, a ser realizada sob o regime de melhores esfor¢os, nos termos da Resolugdo
da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022 (“Resolucao CVM 1607), e demais leis e regulamentagdes
vigentes e aplicaveis (“Oferta”), bem como seus principais termos e condi¢des, incluindo:

A. Nimero da Emissdo: a presente emissdo representa a 3 (terceira) emissdo de Novas Cotas
do Fundo;

B. Numero de Séries: a emissao sera realizada em série unica;

C. Quantidade de Cotas: inicialmente, 3.047.620 (trés milhdes, quarenta e sete mil e seiscentas

e vinte) Novas Cotas, podendo tal quantidade inicial ser (i) aumentada em virtude da emissao
total ou parcial do Lote Adicional (conforme abaixo definido); ou (i1) diminuida em virtude
da possibilidade de Distribuigao Parcial (conforme abaixo definido), desde que observado o
Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo definido).

D. Montante Inicial da da Oferta: inicialmente, R$ 320.000.100,00 (trezentos ¢ vinte milhdes
e cem reais), sem considerar a Taxa de Distribuicao Priméaria, considerando a subscri¢do e
integralizagao da totalidade das Novas Cotas pelo Pre¢o de Emissao (conforme abaixo
definido), podendo ser (i) aumentadoem virtude da emissado total ou parcial do Lote Adicional
(conforme abaixo definido); ou (ii) diminuido em virtude da Distribuigao Parcial (conforme
abaixo definido), desde que observado o Montante Minimo da Oferta (conforme definido
abaixo) (“Montante Inicial da Oferta”).
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E. Preco de Emissao: o preco de cada Nova Cota sera equivalente a R$ 105,00 (cento e cinco
reais), sem considerar a Taxa de Distribui¢ao Priméaria (conforme abaixo definido) e sera fixo
at¢ a data de encerramento da Oferta, que se dard com a divulgagdo do antncio de
encerramento, nos termos do artigo 76 da Resolu¢do CVM 160 (“Antncio de Encerramento”

e “Preco de Emissdo”, respectivamente);

F. Taxa de Distribui¢do Primaria: sera devida taxa no valor de R$ 3,21 (trés reais e vinte ¢ um
centavos)por Nova Cota, equivalente a 3,06% (trés inteiros e seis décimos por cento) do Prego
de Emissao, a ser paga pelos Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de
Preferéncia) adicionalmente ao Prego de Emissao (“Taxa de Distribuicdo Priméria”), cujos

recursos serdo utilizados para pagamento da totalidade dos custos da Oferta, sendo certo que:
(i) eventual saldo positivo da Taxa de Distribuigao Primaria sera incorporado ao patrimoénio
do Fundo; e (i1) eventuais custos e despesas da Ofertando arcados pela Taxa de Distribuigao
Primaria serdo de responsabilidade do Fundo, exceto pelas comissdes de coordenagio,
estruturacao e distribui¢ao da Oferta devidas as Institui¢des Participantes da Oferta, calculadas
p/roporcionalmente ao valor das Novas Cotas integralizadas, que serdo integralmente arcadas
pela Taxa de Distribui¢do Primaria, uma vez que o Fundo ndopoderd arcar em hipdtese alguma
com custosrelativos a contratagdo de institui¢des que sejam consideradasvinculadas a Gestora
ou a Administradora, nos termos do entendimento constante do Oficio-Circular/CVM/SIN/MQ®
5/2014.

G. Preco de Subscri¢io: o preco de subscricdo serd equivalente ao Pregco de Emissao de cada
Nova Cota, acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, totalizando o valor de R$ 108,21
(cento e oito reais e vinte € um centavos) por Nova Cota (“Preco de Subscricao™);

H. Montante Minimo da Oferta: a realizagdo da Oferta esta condicionada a subscrigao e
integralizag¢do de, no minimo, R$ 19.999.980,00 (dezenove milhdes, novecentos e noventa e
nove mil, novecentos e oitenta reais), sem considerar a Taxa de Distribuigdo Primaria,
correspondente a 190.476 (cento e noventa mil, quatrocentas e setenta e seis) Novas Cotas
(“Montante Minimo da Oferta”). Atingido tal montante, as demais Novas Cotas que nao forem

efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de Distribuicdo (conforme abaixo
definido) deverao ser canceladas pela Administradora. Uma vez atingido o Montante Minimo
daOferta, a Administradora e a Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider, poderdo
encerrar a Oferta a qualquer momento;

I. Investimento Minimo por Investidor: o investimento minimo por investidor ¢ de 10 (dez)
Novas Cotas, totalizando a importancia de R$ 1.050,00 (um mil e cinquenta reais), sem
considerar a Taxa de Distribuigao Primaria e R$1.082,10 (um mil, oitenta e dois reais ¢ dez
centavos), considerando a Taxa de Distribuicdo Primaria (“Investimento Minimo por
Investidor™), salvo se o total de Novas Cotas correspondente aos termos de aceitagao da Oferta

exceda o percentual prioritariamente destinado a oferta ndo institucional, ocasido em que as
Novas Cotas destinadas a oferta ndo institucional serdo rateadas entre os Investidores Nao
Institucionais, conforme critério de rateio da oferta ndo institucional), o que podera reduzir o
Investimento Minimo por Investidor; ou (ii) ocorrendo a Distribui¢do Parcial (conforme
abaixo definido) das Cotas, o Investidor (conforme abaixo definido) tiver condicionado sua
adesdo a Oferta, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugcdo CVM 160, hipotese na qual o
valor a ser subscrito pelo Investidor (conforme abaixo definido) no contexto da Oferta podera
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ser inferior ao Investimento Minimo por Investidor.

J. Distribuicio Parcial: serd admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugao CVM 160,
a distribuigdo parcial das Novas Cotas (“Distribuicdo Parcial”), desde que respeitado o

Montante Minimo da Oferta, sendo que a Oferta em nada serd afetada caso ndo haja a
subscri¢do e integralizacdo da totalidade das Novas Cotas no ambito da Oferta, desde que seja
atingido o Montante Minimo da Oferta.

K. Destina¢ao dos Recursos: considerando a captacdo do Montante Inicial da Oferta, os recursos
liquidos captados pelo Fundo por meio da Oferta serdo aplicados de acordo com a Politica de
Investimentos do Fundo estabelecida no Capitulo “Da Politica de Investimentos” do
Regulamento, conforme detalhado no prospecto definitivo da Oferta.

L. Forma de Distribuicio: publica, a ser registrada perante a CVM sob o rito de registro
automatico, sob o regime de melhores esfor¢os, nos termos da Resolu¢io CVM 160;

M. Tipo de Distribuicao: primaria;

N. Publico Alvo da Oferta: a Oferta sera destinada aos investidores que atendam as
caracteristicas de investidor qualificado, assim definidos nos termos do artigo 12 da Resolugdo
da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Resolucdo CVM 30” e
“Investidores Qualificados”, respectivamente), sendo certo que aqueles que formalizem termo

de aceitacdo da Oferta (“Termo de Aceitacdo da Oferta”) ou ordem de investimento (“Ordem

de Investimento”), conforme o caso: (i) em valor igual ou superior a R$1.000.020,00 (um
milhdo e vinte reais) por Investidor, sem considerar a Taxa de Distribui¢do Primaria,

equivalente a no minimo 9.524 (nove mil, quinhentas e vinte e quatro) Novas Cotas, serdo
considerados “Investidores Institucionais™; ou (ii) em valor igual ou inferior a R$999.915,00

(novecentos e noventa e nove mil, novecentos e quinze reais) por Investidor, sem considerar a
Taxa de Distribui¢cdo Primadria, equivalente a at¢ 9.523 (nove mil, quinhentas e vinte e trés)
Novas Cotas, serdo considerados “Investidores Nao Institucionais” e, em conjunto com os
Investidores Institucionais, “Investidores™;

0. Lote Adicional: caso seja verificado excesso de demanda, o Fundo poder4, a seu critério, por
meio da Administradora, em comum acordo com a Gestora e com o Coordenador Lider, optar
poremitir um lote adicional de Novas Cotas, aumentandoem até 25% (vinte € cinco por cento)
a quantidade das Novas Cotas originalmente ofertadas, nos termos e conforme os limites
estabelecidosno artigo 50 daResolug¢ao CVM 160 (“Lote Adicional”), ou seja, em até 761.905
(setecentas e sessenta ¢ uma mil, novecentas e cinco) Novas Cotas, equivalente a até R$

80.000.025,00 (oitenta milhdes e vinte e cinco reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo
Primaria, totalizando 3.809.525 (trés milhdes, oitocentas € nove mil, quinhentas e vinte e
cinco) Novas Cotas, equivalente a R$ 400.000.125,00 (quatrocentos milhdes, cento e vinte e
cinco reais), sem considerar a Taxa de Distribui¢do Priméria (“Cotas do Lote Adicional”),

sendo certo que a definigdo acerca do exercicio total ou parcial da opgao de emissao das Cotas
do Lote Adicional poderé ocorrer no procedimento de alocacdo, e, caso haja o exercicio, este
devera ocorrer nos mesmos termos ¢ condi¢des das Novas Cotas inicialmente ofertadas, sem
a necessidade de novo requerimento de registro da Oferta a CVM ou modificacdo dos termos
da Emissdo e/ou da Oferta. As Novas Cotas, caso emitidas, serdo destinadas a atender um
eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta. Aplicar-se-do
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as Novas Cotas oriundas do exercicio do Lote Adicional, caso venham a ser emitidas, as
mesmas condigoes e prego das Novas Cotas inicialmente ofertadas, sendo que a colocagao das
Novas Cotas oriundas do exercicio do Lote Adicional também sera conduzida sob o regime de
melhores esforgos de colocagio pelo Coordenador Lider.

P. Lote Suplementar: ndo sera outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opgdo de
distribui¢ao de lote suplementar para fins de estabilizagao do pre¢o das Novas Cotas, nos
termos do artigo 51 da Resolugcdo CVM 160;

Q. Taxa de ingresso e saida: exceto pela Taxa de Distribui¢do, ndo serd cobrada taxa de ingresso
ou de saida dos subscritores das Novas Cotas objeto da Oferta;

R. Colocacao e Regime de Distribuicdo das Novas Cotas: a Oferta consistira na distribuicdo
publica primaria das Novas Cotas, no Brasil, sob a coordenagao do Coordenador Lider, sob o
regime de melhores esfor¢os de colocacdo, observado o plano de distribuicao da Oferta a ser
descrito e detalhado nos documentos da Oferta;

S. Procedimento para Subscricdo e Integralizacio das Novas Cotas: as Novas Cotas serdo
subscritas utilizando-se os procedimentos operacionais da B3 S.A. - BRASIL, BOLSA,
BALCAO, sociedade por agdes com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na
Praca Antonio Prado, n°® 48, 7° andar, CEP 01010-901, inscrita no CNPJ sob o n°
09.346.601/0001-25 (“B3”) e do escriturador de cotas do Fundo, conforme o caso. As Novas
Cotas deverdo ser integralizadas a vista e em moeda corrente nacional, pelo Preco de
Subscri¢ao, observadoo disposto nos documentosda Oferta. As Novas Cotas serao registradas
para (1) distribuicdo no mercado primario por meio do DDA — Sistema de Distribuig¢do de
Ativos, e (ii) negociacao e liquidagdo no mercado secundério por meio do mercado de bolsa,
ambos administrados e operacionalizados pela B3;

T. Direito de Preferéncia: E assegurado aos Cotistas que possuam cotas de emissdo do Fundo
no 3° (terceiro) Dia Util contado da data de divulgagdo do antincio de inicio da Oferta,
devidamente integralizadas, e que estejam em dia com suas obriga¢des para com o Fundo, o
direito de preferéncia na subscricdo das Novas Cotas inicialmente ofertadas (“Direito de
Preferéncia’), conforme aplicagdodo fator de propor¢caoequivalente a0.91246107784 (“Fator
de Propor¢ao”) para subscri¢ao de Novas Cotas. Os cotistas poderao manifestar o exercicio de
seu Direito de Preferéncia, total ou parcialmente, durante o periodo de exercicio do direito de
preferéncia, observado que: (i) até o 9° (nono) Dia Util subsequente & data de inicio do periodo
de exercicio do direito de preferéncia (inclusive) junto a B3, por meio de seurespectivo agente
de custodia, observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3; ou (i1) até o 10°
(décimo) Dia Util subsequente & data de inicio do periodo de exercicio do direito de preferéncia
(inclusive) junto ao escriturador, observados os seguintes procedimentos operacionais do
Escriturador: (a) o Cotista devera possuir o cadastro regularizado junto ao escriturador; e (b)
devera ser enviado o comprovante de integralizagdo ao escriturador até o término do prazo
referido no item “(ii)” acima, em qualquer uma das agéncias especializadas do escriturador
(“Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”). Nao sera permitido aos Cotistas ceder, a

titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas ou a terceiros
(cessionarios), total ou parcialmente.

U. Direitos das Novas Cotas: as Novas Cotas atribuirdo aos seus titulares os direitos previstos
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no Regulamento;

Periodo de Distribuicdo: as Novas Cotas deverao ser distribuidas em até 180 (cento e oitenta)
dias contados da divulga¢do do anuncio de inicio da Oferta, nos termos do artigo 48 da
Resolugdo CVM 160, observado o disposto no paragrafo 4° do artigo 59 da Resolugdo CVM
160 (“Periodo de Distribui¢ao™);

Coordenador Lider: a distribui¢ao das Novas Cotas da 3* Emissao tera como coordenador
lider o BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A., institui¢do integrante do
sistema de distribui¢ao de valores mobiliarios, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de
Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n®3.732,28°andar, CEP 04538-132, Itaim Bibi,
inscrito no CNPJ sob o n® 13.220.493/0001-17 (“Coordenador Lider”)/.

Demais Termos e Condicoes: os demais termos e condigdes da 3? Emissao ¢ da Oferta serdo
descritos nos documentos da Oferta.

Aprovar a contratagio do BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A. acima
qualificada, para intermediar a Oferta, na qualidade de institui¢ao distribuidora lider, sob o
regime de melhores esfor¢os de colocagao.

Os termos que ndo se encontram aqui definidos possuem a defini¢do dada a eles no Regulamento.

Sendo assim, assina o presente instrumento de forma eletronica.

Sado Paulo, 05 de dezembro de 2023
Digitally signed by VINICIUS

VINICIUS THOMAZ  1{0ma2 DA SANDRA IRENE ZUNIGA Digitally signed by SANDRA
DA ROCHA:05453817704 CAMACHO:0869572288 e 2t o e e
ROCHA:05453817704 3;’3"‘3’0?023'12'05 16:26:50 0 Date: 2023.12.05 16:27:24 -03'00'
BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
Administrador
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CAPITANIA SHOPPINGS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n°® 47.896.665/0001-99

FATO RELEVANTE

O BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A., inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa
Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n° 59.281.253/0001-23, na qualidade de institui¢cao
administradora (“Administradora”), ¢ a CAPITANIA CAPITAL S.A., inscrita no CNPJ sob o
n°41.793.345/0001-27, na qualidade de gestor (“Gestora”) do CAPITANIA SHOPPINGS FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n° 47.896.665/0001-99 (“Fundo™),
em observancia as disposicoes constantes da regulamentagdo vigente e aplicavel, comunicam aos
cotistas do Fundo e ao mercado em geral que, nesta data, foi formalizado ato da Administradora (“Ato

do Administrador”) aprovando, nos termos do artigo 15 do regulamento do Fundo (“Regulamento”),

a 3* (terceira) emissao de cotas do Fundo (“Oferta” e “Emissdo”, respectivamente), no montante de,
inicialmente, R$ 320.000.100,00 (trezentos e vinte milhdes e cem reais), sem considerar a Taxa de

Distribui¢do Priméaria (conforme abaixo definido), correspondente a 3.047.620 (trés milhdes,
quarenta e sete mil e seiscentas e vinte) cotas (“Novas Cotas”), podendo tal quantidade ser
(1) aumentada em virtude da emissao total ou parcial do Lote Adicional (conforme abaixo definido);
ou (ii)diminuida em virtude da possibilidade de Distribui¢do Parcial (conforme abaixo definido),
desde que observado o Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo definido), todas nominativas e
escriturais, as quais serdo objeto de oferta publica de distribuicdo, destinada aos Investidores
Qualificados (conforme abaixo definido), observado o Direito de Preferéncia (conforme abaixo
definido) dos Cotistas do Fundo, sob o regime de melhores esfor¢cos de colocacdo, nos termos da
Resolugao da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 160, de 13 de julho de 2022 (“Resolucdo
CVM 160”) e das demais disposicoes legais, regulamentares e autorregulatorias aplicaveis (“Oferta”).
A Oferta sera registrada sob o rito de registro automatico na CVM. As principais caracteristicas da
Oferta estdo descritas neste fato relevante (“Fato Relevante”) e no Ato da Administradora e os

documentos da Oferta.

A distribui¢do primaria das Novas Cotas sera realizada no Brasil, sob coordenacdo e distribui¢do da
BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A., instituicdo integrante do sistema de
distribui¢ao de valores mobiliarios, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.732, 28° andar, CEP 04538-132, Itaim Bibi, inscrito no CNPJ
sob 0 n° 13.220.493/0001-17 (““Coordenador Lider”).

PRECO DE EMISSAO

O prego de cada Nova Cota sera equivalente a R$105,00 (cento e cinco reais), sem considerar a Taxa
de Distribui¢cdo Primaria (conforme abaixo definido), e sera fixo até a data de encerramento da Oferta,
que se dara com a divulgagdo do anuncio de encerramento, nos termos do artigo 76 da Resolucao
CVM 160 (“Anuncio de Encerramento” e “Preco de Emissdo”, respectivamente);

TAXA DE DISTRIBUICAO PRIMARIA

Sera devida taxa no valor de R$ 3,21 (trés reais e vinte ¢ um centavos) por Nova Cota, equivalente a
3,06% (trés inteiros e seis décimos por cento) do Preco de Emissdo, a ser paga pelos Investidores
(inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia) adicionalmente ao Preco de Emissao
(“Taxa de Distribui¢do Primadria”), cujos recursos serao utilizados para pagamento da totalidade dos
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custos da Oferta, sendo certo que: (i) eventual saldo positivo da Taxa de Distribuicdo Primdria sera
incorporado ao patriménio do Fundo; e (ii) eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados pela
Taxa de Distribuicdo Primaria serdo de responsabilidade do Fundo, exceto pelas comissdes de
coordenacgdo, estruturagdo e distribuicao da Oferta devidas as Instituigdes Participantes da Oferta,
calculadas proporcionalmente ao valor das Novas Cotas integralizadas, que serdo integralmente
arcadas pela Taxa de Distribuigdo Primaria, uma vez que o Fundo nao podera arcar em hipotese
alguma com custos relativos a contratacdo de instituicdes que sejam consideradas vinculadas a
Gestora ou a Administradora, nos termos do entendimento constante do Oficio-Circular/CVM/SIN/n°
5/2014.

PRECO DE SUBSCRICAO

O preco de subscricdo sera equivalente ao Preco de Emissdo de cada Nova Cota, acrescido da Taxa
de Distribui¢ao Primaria, totalizando o valor de R$ 108,21 (cento e oito reais e vinte € um centavos)
por Nova Cota (“Preco de Subscri¢do”).

MONTANTE MINIMO DA OFERTA

A realizagdo da Oferta esta condicionada a subscri¢do e integralizagdo de, no minimo, RS$
19.999.980,00 (dezenove milhdes, novecentos e noventa e nove mil, novecentos e oitenta reais), sem
considerar a Taxa de Distribui¢do Primaria, correspondente a 190.476 (cento e noventa mil,
quatrocentas e setenta e seis) Novas Cotas (“Montante Minimo da Oferta”). Atingido tal montante,

as demais Novas Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de
Distribui¢ao (conforme abaixo definido) deverdo ser canceladas pela Administradora. Uma vez
atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora e a Gestora, de comum acordo com os
Coordenadores, poderdo encerrar a Oferta a qualquer momento.

DISTRIBUICAO PARCIAL

Ser4d admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucdo CVM 160, a distribui¢do parcial das
Novas Cotas (“Distribui¢do Parcial”), desde que respeitado o Montante Minimo da Oferta, sendo que
a Oferta em nada sera afetada caso ndo haja a subscricao e integralizacao da totalidade das Novas

Cotas no ambito da Oferta, desde que seja atingido o Montante Minimo da Oferta

INVESTIMENTO MINIMO POR INVESTIDOR

O investimento minimo por investidor ¢ de 10 (dez) Novas Cotas, totalizando a importancia de
R$1.050,00 (um mil e cinquenta reais), sem considerar a Taxa de Distribui¢ao Primaria e R$1.082,10
(um mil, oitenta e dois reais e dez centavos), considerando a Taxa de Distribuicdo Primaria
(“Investimento Minimo por Investidor”), salvo se o total de Novas Cotas correspondente aos termos

de aceitacdo da Oferta exceda o percentual prioritariamente destinado a oferta ndo institucional,
ocasido em que as Novas Cotas destinadas a oferta ndo institucional serdo rateadas entre os
Investidores Nao Institucionais, conforme critério de rateio da oferta ndo institucional), o que podera

reduzir o Investimento Minimo por Investidor.

Ainda, o Investimento Minimo nao ¢ aplicavel aos atuais Cotistas quando do exercicio do Direito de
Preferéncia para subscricdo das Novas Cotas, hipotese em que o Cotista podera subscrever valor
inferior ao Investimento Minimo, na propor¢do a que tiver direito, ndo sendo admitidas cotas
fraciondrias.
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LOTE ADICIONAL

Caso seja verificado excesso de demanda, o Fundo podera, a seu critério, por meio da Administradora,
em comum acordo com a Gestora e com os Coordenadores, optar por emitir um lote adicional de
Novas Cotas, aumentando em até 25% (vinte e cinco por cento) a quantidade das Novas Cotas
originalmente ofertadas, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugado
CVM 160 (“Lote Adicional”), ou seja, em até¢ 761.905 (setecentas e sessenta € uma mil, novecentas
e cinco) Novas Cotas, equivalente a até R$ 80.000.025,00 (oitenta milhdes e vinte e cinco reais), sem

considerar a Taxa de Distribui¢ao Primadria, totalizando 3.809.525 (trés milhdes, oitocentas e nove
mil, quinhentas e vinte e cinco) Novas Cotas, equivalente a R§ 400.000.125,00 (quatrocentos milhdes,
cento e vinte e cinco reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Priméria (“Cotas do Lote

Adicional”), sendo certo que a defini¢do acerca do exercicio total ou parcial da op¢ao de emissdo das
Cotas do Lote Adicional podera ocorrer no procedimento de alocagao, e, caso haja o exercicio, este
devera ocorrer nos mesmos termos e condigdes das Novas Cotas inicialmente ofertadas, sem a
necessidade de novo requerimento de registro da Oferta a CVM ou modificacdo dos termos da
Emissdo e/ou da Oferta. As Novas Cotas, caso emitidas, serdo destinadas a atender um eventual
excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta. Aplicar-se-3o as Novas Cotas
oriundas do exercicio do Lote Adicional, caso venham a ser emitidas, as mesmas condigdes € prego
das Novas Cotas inicialmente ofertadas, sendo que a colocagao das Novas Cotas oriundas do exercicio
do Lote Adicional também serd conduzida sob o regime de melhores esfor¢os de colocagdo pelos
Coordenadores.

DIREITO DE PREFERENCIA

E assegurado aos Cotistas que possuam cotas de emissdo do Fundo no 3° (terceiro) Dia Util contado
da data de divulgagdo do anuncio de inicio da Oferta, nos termos do artigo 48 da Resolugdo CVM
160 (““Anuncio de Inicio”), devidamente integralizadas, e que estejam em dia com suas obrigagdes

para com o Fundo, o direito de preferéncia na subscricdo das Novas Cotas inicialmente ofertadas
(“Direito de Preferéncia”), conforme aplicagdo do fator de propor¢ao equivalente a 0.91246107784
(“Fator de Propor¢ao”) para subscrigao de Novas Cotas. Os cotistas poderdo manifestar o exercicio

de seu Direito de Preferéncia, total ou parcialmente, durante o periodo de exercicio do direito de
preferéncia, observado que: (i) até o 9° (nono) Dia Util subsequente a data de inicio do periodo de
exercicio do direito de preferéncia (inclusive) junto 4 B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO,
sociedade por agcdes com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Praca Antonio Prado,
n° 48, 7° andar, CEP 01010-901, inscrita no CNPJ sob o n°® 09.346.601/0001-25 (“B3”), por meio de
seu respectivo agente de custddia, observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3; ou
(ii) até o 10° (décimo) Dia Util subsequente a data de inicio do periodo de exercicio do direito de
preferéncia (inclusive) junto ao escriturador, observados os seguintes procedimentos operacionais do
escriturador: (a) o Cotista deverd possuir o cadastro regularizado junto ao escriturador; e (b) devera
ser enviado o comprovante de integralizacao ao escriturador até o término do prazo referido no item
“(i1)” acima, em qualquer uma das agéncias especializadas do escriturador (“Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia”).

Nao sera permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia a outros
Cotistas ou a terceiros (cessionarios), total ou parcialmente.

PUBLICO-ALVO DA OFERTA
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A Oferta sera destinada aos investidores que atendam as caracteristicas de investidor qualificado,
assim definidos nos termos do artigo 12 da Resolugdo da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021,
conforme alterada (“Resolucdo CVM 30” e “Investidores Qualificados”, respectivamente), sendo
certo que aqueles que formalizem termo de aceitagdo da Oferta (“Termo de Aceitacdo da Oferta”) ou
ordem de investimento (“Ordem de Investimento”), conforme o caso: (i) em valor igual ou superior
a R$ 1.000.020,00 (um milhdo e vinte reais) por Investidor, sem considerar a Taxa de Distribui¢ao

Primaria, equivalente a no 9.524 (nove mil, quinhentas e vinte e quatro) Novas Cotas, serdo
considerados “Investidores Institucionais”; ou (ii) em valor igual ou inferior a R$999.915,00
(novecentos e noventa e nove mil, novecentos e quinze reais) por Investidor, sem considerar a Taxa
de Distribuicdo Primaria, equivalente a até¢ 9.523 (nove mil, quinhentas e vinte e trés) Novas Cotas,

serdo considerados “Investidores Nao Institucionais” e, em conjunto com os Investidores

Institucionais, “Investidores’;
b —_—

Nao serdo realizados esforcos de colocacao das Novas Cotas em qualquer outro pais que ndo o Brasil.

Seré garantido aos Investidores o tratamento equitativo, desde que a aquisi¢ao das Novas Cotas ndo
lhes seja vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutdria, cabendo aos Coordenadores a
verificagdo da adequacdo do investimento nas Novas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

CRONOGRAMA INDICATIVO

O cronograma indicativo dos principais eventos relacionados a Oferta estara disponivel no Anuncio
de Inicio e no Prospecto Definitivo.

As Novas Cotas deverdo ser integralizadas, pelos Investidores e Cotistas, a vista e em moeda corrente
nacional, junto ao seu respectivo agente de custodia e/ou ao escriturador, pelo Prego de Subscrigao,
observado o disposto nos documentos da Oferta.

As demais caracteristicas da Oferta foram aprovadas nos termos do Ato do Administrador que
aprovou a Oferta e estdo descritas no Prospecto Definitivo da Oferta.

Exceto quando especificamente definidos neste Fato Relevante, os termos aqui utilizados iniciados
em letras maiusculas terdo o significado a eles atribuido no Regulamento do Fundo ou no Ato do
Administrador.

O PRESENTE FATO RELEVANTE SERVE APENAS PARA DIVULGAR A APROVACAO
DA OFERTA NOS TERMOS DO ATO DO ADMINISTRADOR. OS TERMOS DA OFERTA
DESCRITOS NO ATO DO ADMINISTRADOR ESTAO SUJEITOS A COMPLEMENTACAO
E CORRECAO, AS QUAIS, CASO OCORRAM, SERAO INCORPORADAS NOS
DOCUMENTOS DA OFERTA QUE SERAO COLOCADOS A DISPOSICAO DOS
INVESTIDORES DURANTE O PERIODO DE DISTRIBUICAO.

ESTE FATO RELEVANTE NAO DEVE, EM NENHUMA CIRCUNSTANCIA, SER
CONSIDERADO COMO UMA RECOMENDACAO DE INVESTIMENTO OU DE
SUBSCRICAO DAS NOVAS COTAS. ESTE FATO RELEVANTE TEM COMO UNICO
OBJETIVO DIVULGAR A APROVACAO DA OFERTA E DAR CONHECIMENTO AOS
COTISTAS DO FUNDO SOBRE O EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA, E NAO
DEVE, EM NENHUMA HIPOTESE, SER CONSIDERADO UM MEIO DE DIVULGACAO
DA OFERTA.

O FUNDO E OS COORDENADORES RECOMENDAM QUE OS INVESTIDORES
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INTERESSADOS EM PARTICIPAR DA OFERTA LEIAM, ATENTA E
CUIDADOSAMENTE, AS INFORMACOES CONSTANTES DO REGULAMENTO, DO
PROSPECTO DEFINITIVO DA OFERTA, A SER DIVULGADO AO MERCADO, DESTE
FATO RELEVANTE E DO ATO DO ADMINISTRADOR, BEM COMO DO INFORME
ANUAL DO FUNDO, ELABORADO NOS TERMOS DA REGULAMENTACAO VIGENTE
E APLICAVEL, QUE CONTEMPLA AS INFORMACOES ADICIONAIS E
COMPLEMENTARES A ESTE FATO RELEVANTE, EM ESPECIAL OS FATORES DE
RISCO RELACIONADOS AO FUNDO, ANTES DA TOMADA DE QUALQUER DECISAO
DE INVESTIMENTO.

A CVM NAO REALIZARA ANALISE PREVIA DA OFERTA NEM DOS DOCUMENTOS
DA OFERTA.

A Administradora permanece a disposi¢ao para prestar quaisquer esclarecimentos adicionais que se
fagcam necessarios.

Sdo Paulo, 05 de dezembro de 2023
BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.

Administrador do Fundo
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Rio de Janeiro, 26 de outubro de 2023.

Aos
Cotistas do SHOPPINGS AAA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Ref.: Procedimento de Consulta Formal para deliberacdo dos Cotistas — Assembleia Geral
Extraordinaria.

Prezados Cotistas,

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituigéo financeiracom sede na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar,
parte, Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa
Juridica (“CNPJ”) sob o n°® 59.281.253/0001-23, devidamente autorizada pela Comisséo de
Valores Mobiliarios (“CVM”) paraa atividade de administragéo de carteiras de valores mobiliarios,
de acordo com o Ato Declarat6rio n®8.695, de 20 de mar¢o de 2006, neste ato representadana
forma do seu Estatuto Social ("Administradora"), na qualidade de instituicdo administradora do
SHOPPINGS AAA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n°
47.896.665/0001-99 (“Fundo”) vem, por meio da presente, convocar V.Sa. para participar da
Assembleia Geral Extraordinaria do Fundo, a ser realizada de forma néo presencial, por
meio de consulta formal (“Consulta Formal”), a fim de deliberar sobre:

1) Alteracdo do nome do Fundo, que passara a vigorar como CAPITANIA SHOPPINGS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO;

2) Alteracdo do paragrafo 1° Artigo 17 do Regulamento, referente a Politica de
Distribuicdo de Resultados, que passara a vigorar pela seguinte redacéo:

“Art. 17. — O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco
por cento) dos resultados auferidos, apuradossegundo o regime de caixa, com base em
balanco semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos
termos da legislacdo eregulamentacéo aplicaveis (“Montante Minimo de Distribuicado’).

81° — Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa
podera, a critério do Gestor, de comum acordo com o Administrador, ser distribuido aos
Cotistas, mensalmente, até o 17° (décimo sétimo) dia Gtildo primeiro més subsequente
ao més de competéncia (“Més de Competéncia” e “Data de Distribuicao’
respectivamente), 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. O Gestor divulgard, até o 12° (décimo segundo) dia Gtil do primeiro més
subsequente ao Més de Competéncia, o resultado apurado até o Més de Competéncia
e os rendimentos que serédo distribuidos na forma acima.”
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QUEM PODERA PARTICIPAR DA ASSEMBLEIA GERAL

Somente poderéao votar na Assembleia os Cotistas inscritos no livro de registro de Cotistas na
data da convocagado da Assembleia, ou na conta de depdsito, seus representantes legais ou
procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

Adicionalmente, ndo podem votar na Assembleia: (a) o Administrador ou o Gestor; (b) os sécios,
diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao Administrador
ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo,
seus socios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na hipotese de deliberagao relativa a laudos
de avaliagcado de bens de sua propriedade que concorram para a formag¢ao do patriménio do
Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

QUORUNS DE INSTALAGAO E DELIBERAGAO

As matérias previstas na ordem do dia dependem da aprovacaopor maioria de votos dos cotistas
presentes e que representem, no minimo, 25% das cotas emitidas pelo Fundo, cabendo a cada
Cota um voto.

Com as aprovacgoes, a Administradora estara autorizada para a pratica de todos e quaisquer atos
necessarios a efetivacdo das matérias constantes da presente ordem do dia. Assim sendo,
solicitamos a manifestacao de V.Sa., na forma do presente questionario, até 10 de
novembro 2023.

O procedimento de Consulta Formal podera ser encerrado antecipadamente mediante
recebimento da totalidade das manifestacdes de voto dos atuais Cotistas do Fundo.

PROCEDIMENTOS PARA EXERCICIO DO VOTO

A cartaresposta devera serassinada pelo Cotista e enviada a Administradora, do seguinte modo:
(a) para Cotistas Pessoas Fisicas: (i) com reconhecimento de firma; ou (ii)) em conjunto com a
cépia de um documento de identificagéo, tal qual, RG, RNE ou CNH; (b) para Cotistas Pessoas
Juridicas: copia autenticada do ultimoestatuto ou contrato social consolidadoe da documentacio
societaria outorgando poderes de representagao (e.g. ata de eleigao dos diretores e procuragao
ata de eleigédo dos diretores e/ou procuragao com firma reconhecida); (c) para Cotistas Fundos
de Investimento: copia autenticada do ultimo regulamento consolidado do fundo, estatuto social
ou contrato social de seu administrador ou gestor, conforme o caso, além da documentagao
societaria do administrador ou gestor outorgando poderes de representagéo (e.g. ata de eleigao
dos diretores e/ou e procuragdo com firma reconhecida).

DIVULGAGAO DO RESULTADO DAS DELIBERAGOES
O resultado desta Consulta Formal sera apurado e divulgado até o dia 17 de novembro de 2023.
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Solicitamos aos Cotistas que ndo receberam a presente Consulta Formal através de correio
eletrénico que atualizem suas informacg8es cadastrais junto ao respectivo custodiante de suas
Cotas.

Incentivamos V.Sa. a entrar em contato com a Administradora, por meio do e-mail Ol-voto-
eletronico-psf@btgpactual.com; para eventuais esclarecimentos adicionais.

Colocamo-nos a disposicao para quaisquer esclarecimentos julgados necessarios.
Atenciosamente,

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS, administradora do SHOPPINGS AAA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO
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BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS, na qualidade de Administradora do SHOPPINGS AAA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Ref.: Resposta a Consulta Formal enviada em 26 de outubro de 2023.

Em respostaa ConsultaFormal enviadaem 26 de outubro de 2023 aos Cotistas do SHOPPINGS
AAA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob 0 n° 47.896.665/0001-
99 (“Fundo”), manifesto abaixo meu voto sobre:

1) Alteracdo do nome do Fundo, que passaréa a vigorar como CAPITANIA SHOPPINGS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO;

[ ] SIM, aprovo adeliberacéo;

[ ] NAO, néo aprovo adeliberag&o;

[ ] Abstenho-me de votar.

[ ] Abstencéo de voto, por estar em situacao de conflito
de interesses, nos termos da regulamentacdo aplicavel.

2) Alteracdao do paragrafo 1° Artigo 17 do Regulamento, referente a Politica de
Distribuicdo de Resultados, que passara a vigorar pela seguinte redacéo:

“Art. 17. — 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 balanco semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano, nos termos da legislacdo e regulamentacdo aplicaveis (“Montante Minimo de
Distribuicdo’).

81° — Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa
podera, a critério do Gestor, de comum acordo com o Administrador, ser distribuido
aos Cotistas, mensalmente, sempre no 17° (décimo sétimo) dia util do primeiro més
subsequente ao més de competéncia (“Més de Competéncia” e “Data de
Distribuicdo”, respectivamente), observado que, na Data de Distribuicéo relativa ao 6°
(sexto) Més de Competéncia de cada semestre, tenha-se pago, ao menos, o Montante
Minimo de Distribuicdo. O Gestor divulgara, no 12° (décimo segundo) dia util do
primeiro més subsequente ao Més de Competéncia, o resultado apurado até o Més
de Competéncia e os rendimentos que serdo distribuidos na forma acima.”
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SIM, aprovo a deliberagéo;

NAO, n&o aprovo a deliberacéo;

Abstenho-me de votar.

Abstencéo de voto, por estar em situacéo de conflito
de interesses, nos termos da regulamentacéo aplicavel.

, de de 2023.

Assinatura
Nome do Cotista:
CPF/CNPJ:
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SHOPPINGS AAA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 47.896.665/0001-99
(“Fundo’)

TERMO DE APURACAO DO PROCEDIMENTO DE CONSULTA FORMAL INICIADO EM 26 DE
OUTUBRO DE 2023

Na qualidade de atual instituigdo administradora do Fundo, a BTG PACTUAL SERVICOS
FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, sociedade
anbénima autorizada pela CVM a administrar fundos de investimento e carteiras de valores
mobiliarios, com sede no municipio do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, a Praia do Botafogo,
n° 501, Torre Corcovado, 5° andar - parte, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o
n°®59.281.253/0001-23 (“Administradora”), por meio deste instrumento, apura, na forma de sumario,
o resultado dos votos dos titulares de cotas de emissdo do Fundo (“Cotas” e “Cotistas’,
respectivamente), no @mbito da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo realizada por meio de
consulta formal enviada aos Cotistas pela Administradora em 26 de outubro de 2023 e encerrada em
10 de novembro de 2023, vem, por meio do presente termo de apuragéo, apresentar 0s quoruns de
deliberacéo das matérias colocadas para aprovacao dos Cotistas do Fundo:

1) Alteracdo do nome do Fundo, que passara a vigorar como CAPITANIA SHOPPINGS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO;

2) Alteracdo do paragrafo 1° Artigo 17 do Regulamento, referente a Politica de Distribui¢do
de Resultados, que passara a vigorar pela seguinte redagéo:

“Art. 17. — O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por
cento) dosresultados auferidos, apurados segundo o regimede caixa, com baseem balango
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da
legislacdo e regulamentacdo aplicaveis (“Montante Minimo de Distribuicdo”).

81°— Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa podera,
a critério do Gestor, de comum acordo com o Administrador, ser distribuido aos Cotistas,
mensalmente, até o 17° (décimo sétimo) dia Gtil do primeiro més subsequente ao més de
competéncia (“Més de Competéncia”e “Data de Distribuicdo”, respectivamente), observado
gue, na Data de Distribuicdo relativa ao 6° (sexto) Més de Competéncia de cada semestre,
tenha-se pago, ao menos, o Montante Minimo de Distribuicdo. O Gestor divulgara, até o 12°
(décimo segundo) dia utildo primeiro més subsequente ao Més de Competéncia, o resulado
apurado até o Més de Competéncia e os rendimentos que serao distribuidos na forma
acima.”

Foram recebidasrespostas de Cotistas representando, aproximadamente, 65,69% (sessentae cinco
inteiros e sessenta e nove centésimos por cento) das Cotas de emissao do Fundo, sendo que as
matérias colocadas em deliberagdo, conforme descritas acima, restaram aprovadas pelos Cotistas,
conforme os percentuais detalhados abaixo:

Quoérum qualificado (maioria de votos dos cotistas presentes e que representem, no
minimo, 25% das cotas emitidas pelo Fundo)

Aprovagdo N&o Aprovacdo Abstencéo Resultado
Matéria (i) 30,67% 0,12% 0,00% Aprovada
Matéria (ii) 30,78% 0,01% 0,00% Aprovada

BTG Pactual
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A Administradora esclarece que os Cotistas que se declararam em situagéo de conflito de interesse
para exercer seu direito de voto no ambito da Consulta Formal ndo foram considerados no coémputo
dos quoruns acima divulgados.

Rio de Janeiro, 14 de novembro de 2023

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

BTG Pactual
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REGULAMENTO DO
CAPITANIA SHOPPINGS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 47.896.665/0001-99

DO FUNDO

Art. 1. O CAPITANIA SHOPPINGS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, designado
neste regulamento como Fundo, € um fundo de investimento imobiliario (“FII”) constituido
sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracdo indeterminado, regido pelo
presente regulamento (“Regulamento”), e pelas disposi¢des legais e regulamentares que lhe
forem aplicaveis.

81°— O Fundo é administrado pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM,
instituic&o financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Praia de Botafogo, n.° 501, 5° andar, parte, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica
do Ministério da Economia (“CNPJ”) sob o n.° 59.281.253/0001-23, devidamente
credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos
e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio n.° 8.695, de 20 de marco de 2006
(“Administradora”). O nome do Diretor responsavel pela supervisdo do Fundo pode ser
encontrado no endereco eletrénico da CVM (www.cvm.gov.br) e no endereco eletronic o
indicado no § 3° abaixo.

Art. 2. — Todas as informacfes e documentos relativos ao Fundo que, por for¢ca deste
Regulamento e/ou normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas poderdo ser
obtidos e/ou consultados na sede da Administradora ou em sua pagina na rede mundial de
computadores no seguinte endereco:
https://www.btgpactual.com/assetmanagement/administracao-fiduciaria

81° — O Fundo é gerido pela Capitania Capital S.A., com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de S&o Paulo, Rua Tavares Cabral, n.° 102, 6° andar, cj. 61 e 63, Pinheiros, CEP
05423-030, inscrita no CNPJ n.° 41.793.345/0001-27, devidamente credenciada na CVM
como administradora de carteira, de acordo com o Ato Declaratorio da CVM n.° 19133, de 1
de outubro de 2021, contratada para prestar 0os servicos de gestdo de carteira de valores
mobiliarios ao Fundo (“Gestor”).

82° — Nos termos das Regras e Procedimentos ANBIMA para Classificagao do Fll n.° 10, de
23 de maio de 2019, o Fundo é classificado de acordo com as normas como “Fll renda gestao
ativa — shoppings”.

83° - O Fundo é destinado a pessoas fisicas e juridicas, residentes e domiciliadas no Brasil,
investidores institucionais e fundos de investimento, bem como investidores nao residentes,
observadas as normas aplicaveis, sendo certo que, até que (i) as cotas de emissao do Fundo
sejam objeto de oferta publica nos termos da Instru¢do da CVM n.° 400, de 29 de dezembro

BTG Pactual
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de 2003, conforme alterada, ou (ii) o0 Fundo apresente prospecto, nos termos do paragraf o
segundo do artigo 15 da Instrucdo CVM n.° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada
(“Instrucdo CVM 476”); somente poderao participar do Fundo, na qualidade de cotistas (a)
investidores profissionais, conforme definidos no artigo 11 da Resolugdo da CVM n.° 30, de
11 de maio de 2021, conforme alterada (“‘Resolugcdo CVM 30”), e (b) investidores
qualificados, conforme definidos no artigo 12 da Resolu¢cdo CVM 30, Unica e exclusivamente
nos termos dos artigos 13 e 15 da Instrucdo CVM 476, mediante negociacdo no mercado
secundario, e a negociacdo das Cotas do Fundo estara condicionada ao cumprimento do
prazo previsto no artigo 13 da Instrugcdo CVM 476.

DO OBJETO

Art. 3. O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizacao e a rentabilidade
de suas cotas, conforme Politica de Investimento definida abaixo, por meio de (i)
investimento em empreendimentos imobilidrios, primordialmente, por meio da aquisi¢cdo de
empreendimentos imobiliarios prontos e devidamente construidos, terrenos ou imoveis em
construcdo, os quais serdo primordialmente centros comerciais (shopping centers) (“Ativos
Alvo”); (ii) exploragdo comercial dos Ativos Alvo, por meio de locagéo; e (iii) eventual
comercializacdo dos Ativos Alvo, observados os termos e condi¢cdes da legislacdo e
regulamentacao vigentes.

81° — As aquisicdes, locacdes ou comercializagbes dos Ativos Alvo pelo Fundo deverao
obedecer as formalidades e as demais condi¢des estabelecidas neste Regulamento e na
regulamentacdo em vigor.

§2° — Os Ativos Alvo a serem adquiridos pelo Fundo serdo objeto de prévia avaliagdo, nos
termos do 84° do art. 45 da Instrucdo CVM 472 de 31 de outubro de 2008, conforme alterada
(“Instrucdo CVM 472”). O laudo de avaliacdo dos iméveis devera ser elaborado conforme o
Anexo 12 da Instrucdo CVM 472.

83° — Se, por ocasiao da aquisicdo de Ativos Alvo forem necessarios recursos financeiros
adicionais aos entdo disponiveis para a compra, o Fundo devera emitir novas cotas,
considerando, no minimo, 0 montante necessario para arcar com a totalidade do pagamento.

DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 4. Os recursos do Fundo serdo aplicados, sob a gestdo da Administradora, segundo
uma politica de investimentos definida de forma a proporcionar ao cotista uma remuneracao
para o investimento realizado. A administragdo do Fundo se processara em atendimento aos
seus objetivos, nos termos do artigo 2° retro, observando como politica de investimentos
realizar investimentos imobiliarios de longo prazo, objetivando, fundamentalmente:

l. Auferir ganho de capital nas eventuais negociacdes dos Ativos Alvo que vier a
adquirir e posteriormente alienar, incluindo a possibilidade de realizacdo de

incorporacgdes e participagdo em empreendimentos imobiliarios;
BTG Pactual
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Auferir receitas por meio de locacao, arrendamento ou exploracdo do direito de
superficie dos imdveis integrantes do seu patriménio imobiliario, podendo, inclusive,
ceder a terceiros tais direitos; e

Auferir rendimentos advindos dos demais ativos que constam no artigo 4° deste
Regulamento.

Art. 5. A participacdo do Fundo em empreendimentos imobiliarios 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”):

VI.

VII.

VIII.

IX.

X.

Quaisquer direitos reais sobre bens imdveis;

Acles, debéntures, bdnus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricao
e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios,
cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias, e
quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na
CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FlI;

Acdes ou cotas de sociedades cujo Unico propésito se enquadre entre as atividades
permitidas aos FlI;

Cotas de fundos de investimento em participac¢des (FIP) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FIl ou de fundos de
investimento em acdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em
construcéo civil ou no mercado imobiliario;

Certificados de potencial adicional de construcao emitidos com base na Instrucdo CVM
n.° 401, de 29 de dezembro de 2003;

Cotas de outros FlI;

Certificados de recebiveis imobilirios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditérios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos Fll e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto
de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos
da regulamentacédo em vigor;

Letras hipotecarias;
Letras de crédito imobiliario; e

Letras imobiliarias garantidas.
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81° — O Fundo podera adquirir imoveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patrimoénio do Fundo.

§2° — Os imQveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo Fundo deverao estar localizados
em todo territorio brasileiro.

83° — Os Ativos que vierem a integrar o patriménio do Fundo poderdo ser negociados,
adquiridos ou alienados pelo Fundo sem a necessidade de aprovacdo prévia por parte da
Assembleia Geral de Cotistas, observada a politica de investimentos prevista neste
Regulamento, exceto nos casos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora e/ou o Gestor e suas pessoas ligadas, nos termos da regulamentacao
aplicavel.

84° — O Fundo n&o podera realizar operacdes que tenham inicio e término no mesmo dia
(day trade), independentemente de o Fundo possuir estoque ou posi¢ao anterior do mesmo
ativo.

85° — O Fundo podera contratar empréstimo de titulos e valores mobiliarios nas posi¢des de
tomador ou doador.

86° — Caso o Fundo invista preponderantemente em valores mobilidrios, deverdo ser
observados os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de
desenquadramento e reenquadramento |a estabelecidas.

Art. 6. O Fundo poderé participar subsidiariamente de operacfes de securitizacao através
de cessao de direitos e/ou créditos de locagdo, venda ou direito de superficie de imoveis
integrantes de seu patriménio a empresas securitizadoras de recebiveis imobiliarios, na
forma da legislacao pertinente.

Art. 7. As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam
aplicadas em Ativos, nos termos deste Regulamento, serdo aplicadas em:

l. Cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de
liquidez compativel com as necessidades do Fundo, de acordo com as normas
editadas pela CVM, observado o limite fixado na Instrucdo CVM 472;

Il. Derivativos, exclusivamente para fins de protecao patrimonial, cuja exposi¢cédo seja
sempre, no maximo, equivalente ao valor do patriménio liquido do Fundo.

Art. 8. Os resgates de recursos da aplicacdo de renda fixa s6 serdo permitidos para 0s
eventos abaixo relacionados: (a) pagamento de taxa de administracdo do Fundo; (b)
pagamento de custos administrativos, despesas ou encargos devidos pelo Fundo, inclusive
de despesas com aquisi¢céo, venda, locagcéo ou arrendamento de Ativos que componham o
patrimoénio do Fundo; e (c) investimentos em novos Ativos.
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Paragrafo Unico. O objeto e a politica de investimentos do Fundo somente poderdo ser
alterados por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras
estabelecidas no presente Regulamento.

Art. 9. A Administradora podera, sem prévia anuéncia dos cotistas, praticar os seguintes
atos, ou quaisquer outros necessarios a consecucao dos objetivos do Fundo, desde que em
observancia a este Regulamento e a legislacdo aplicavel:

l. Celebrar, aditar, rescindir ou n&do renovar, bem como ceder ou transferir para
terceiros, a qualquer titulo, os contratos com os prestadores de servicos do Fundo;

Il. Vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os Ativos
integrantes do patriménio do Fundo, para quaisquer terceiros, incluindo, mas nao se
limitando, para cotistas do Fundo;

[l Alugar ou arrendar os iméveis integrantes do patriménio do Fundo;
V. Adquirir ou subscrever, conforme o caso, Ativos para o Fundo;

V. Realizar a emissdo de novas cotas dentro do limite do Patrimbnio Autorizado
(conforme abaixo definido), ou caso necessario ao pagamento dos encargos e
despesas do Fundo.

DA POLITICA DE EXPLORACAQ DOS ATIVOS

Art. 10. Por forca do artigo 8° da Lei do Inquilinato (Lei n.° 8.245/91), os direitos e obrigacdes
advindos dos contratos de locacao dos iméveis que vierem a ser adquiridos pelo Fundo seréao
automaticamente assumidos pelo mesmo, quando da transferéncia dos imoéveis ao seu
patrimonio, nos termos deste Regulamento.

Paragrafo Unico. De acordo com os contratos de locacdo, aos locatarios cabera,
preferencialmente, arcar com todos 0s impostos, taxas e contribuigbes que incidam ou
venham a incidir sobre os imoveis locados, tais como despesas ordinarias de condominio,
se for o caso, de consumo de agua, esgoto, luz, gas, etc., bem como com o prémio de seguro
contra incéndio, raio e exploséo a ser contratado, que deveréo, preferencialmente, ser pagos
nas épocas proprias e as reparticbes competentes, obrigando-se, ainda, os locatarios, a
atender todas as exigéncias dos poderes publicos relativamente aos imdéveis objetos do
Fundo, bem como com relacdo as benfeitorias ou acessdes que nele forem realizadas,
respondendo em qualquer caso pelas sanc¢des impostas.

DAS COTAS

Art. 11. As cotas do Fundo (i) sdo de classe Unica, (ii) correspondem a fragdes ideais de seu
patrimdnio e (iii) terdo a forma nominativa e escritural.

BTG Pactual
SAC: 0800 772 28 27 - Ouvidoria: 0800 722 00 48 - btgpactual.com

124



@ pactual

81° — O Fundo mantera contrato com instituicdo depositaria devidamente credenciada pela
CVM para a prestagéo de servigos de escrituracdo de cotas, que emitira extratos de contas
de depdsito, a fim de comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de condémino do
Fundo, nos casos em que os valores mobiliarios por ele detido nao forem objeto de depdsito
centralizado, conforme previsto no Art. 26 da Instrugdo CVM n.° 543.

§2° — A cada cota correspondera um voto nas Assembleias Gerais do Fundo.

83° — Todas as cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e
econdmicos idénticos, observado que, de acordo com o disposto na Instrugdo CVM 472 e
no Artigo 2° da Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1.993, conforme alterada (“Lei n.° 8.668/93”),
0 cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas.

84° — As cotas poderado ser depositadas pela Administradora para negociacdo em mercado
de balcdo organizado ou de bolsa, administrados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa Balcédo (“B3”),
observado, conforme aplicaveis, as restricbes a negociacao previstas na Instrucdo CVM 476.
Depois de as cotas estarem integralizadas e observados os procedimentos operacionais da
B3, os titulares das cotas poderdo negocia-las no mercado secundario, observados o prazo
e as condi¢cOes previstos neste Regulamento. A Administradora fica, nos termos deste
Regulamento, autorizada a alterar o mercado em que as cotas sejam admitidas a
negociacdo, independentemente de prévia autorizacdo da Assembleia Geral de Cotistas,
desde que se trate de bolsa de valores ou mercado de balc&o organizado.

85° O titular de cotas do Fundo:

l. nao poderd exercer qualquer direito real sobre os Ativos integrantes do patriménio
do Fundo;

Il. nao responde pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual, relativa aos
Ativos integrantes do patriménio Fundo ou da Administradora, salvo quanto a
obrigacdo de pagamento das cotas que subscrever; e

I esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do Fundo.
86° — As cotas do Fundo somente poderédo ser negociadas em mercados regulamentados:
l. guando distribuidas publicamente por meio de oferta registrada na CVM,;

Il. quando distribuidas com esforgos restritos, observadas as restricdes da Instrucdo
CVM 476; ou

[l guando cotas da mesma série ja estejam admitidas a negociacdo em mercados
regulamentados.
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87° — Podem, ainda, ser negociadas em mercados regulamentados as cotas que ndo se
enquadrem nas hipéteses dos incisos (i) a (iii) do paragrafo anterior, desde que sejam
previamente submetidas a registro de negociacdo, mediante apresentacdo de prospecto,
nos termos da regulamentacdo aplicavel.

88° — Ao término da subscrigéo e integralizacdo da primeira emissdo, o patrimonio sera
aguele resultante das integralizacdes das cotas e das reaplicacdes do capital e eventuais
resultados ndo distribuidos na forma deste Regulamento, respeitados os limites previstos na
regulamentacdo em vigor.

DA PRIMEIRA EMISSAQ DE COTAS PARA CONSTITUICAO DO FUNDO

Art. 12. — A Administradora, com vistas a constituicdo do Fundo, aprovou a 12 (primeira)
emissdo de cotas do Fundo, no total de até 2.000.000 (dois milhdes) de cotas, com valor
unitario inicial de R$ 100,00 (cem reais) cada, no montante de até R$ 200.000.000,00
(duzentos milhdes de reais), em série unica (“Primeira Emissdo”). A oferta de cotas da
Primeira Emissdo podera ser concluida mediante a colocac¢do da quantidade minima de
300.000 (trezentas mil) cotas, no montante de R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais),
ocasido em que as cotas que nao tiverem sido distribuidas serdo canceladas pela
Administradora.

81° — As cotas da Primeira Emisséo serdo objeto de oferta publica de distribuicdo com
esforgos restritos, nos termos da Instru¢cdo CVM 476.

§2° — As cotas da Primeira Emisséo deverao ser integralizadas no ato da subscri¢ao, a vista
e em moeda corrente nacional, conforme os procedimentos estabelecidos no respectiv o
boletim de subscricdo ou no documento de aceitacdo da oferta, caso ndo haja boletim de
subscricdo, nos termos da regulamentacdo da CVM aplicavel: (i) por meio de sistema
administrado e operacionalizado pela B3; (ii) por meio de transferéncia eletronica disponivel
— TED do respectivo valor para a conta corrente do Fundo a ser indicada pelo
Administradora; ou (iii) por outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo
BACEN.

83°— A Administradora devera informar a CVM a data da primeira integralizacdo de cotas do
Fundo no prazo de até 10 (dez) dias apds a respectiva ocorréncia.

84° — Caso ndo seja subscrita a quantidade minima das cotas da Primeira Emissao prevista
no caput, a Primeira Emisséo sera cancelada, ficando a instituicdo financeira responsav el
pelo recebimento dos valores integralizados pelos cotistas obrigada a ratear entre 0s
subscritores que tiverem integralizado suas cotas em moeda corrente, na propor¢ao das
cotas subscritas e integralizadas da emissao por cada investidor, os recursos financeiros
captados pelo Fundo e, se for o caso, os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagfes
em fundos de renda fixa realizadas no periodo, sendo certo que nao seréo restituidos aos
cotistas os recursos despendidos com o pagamento de tributos incidentes sobre a aplicagcéo
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financeira, os quais serdo arcados pelo investidor na proporcédo dos valores subscritos e
integralizados.

DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 13. — As ofertas publicas de distribuicdo de cotas do Fundo se dardo atraves de
instituicdes integrantes do sistema de distribuicdo do mercado de valores mobiliarios, nas
condicdes especificadas em ata de Assembleia Geral de Cotistas e no boletim de subscri¢ao,
e serdo realizadas de acordo com os ditames da Instrucdo CVM 400, ou mediante esforcos
restritos de colocagé&o, nos termos da Instrucdo CVM 476, respeitadas, ainda, as disposi¢coes
deste Regulamento, da Instru¢do CVM 472 e demais leis e regulamentacdes aplicaveis. §1°
— No ato de subscricdo 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
regulamentacdo da CVM aplicavel, que sera autenticado pela Administradora ou pela
instituicdo autorizada a processar a subscricéo e integralizacdo das cotas.

§2° — Durante a oferta publica das cotas do Fundo, estara disponivel ao investidor o exemplar
deste Regulamento e, quando aplicavel, do Prospecto de Distribuicdo Publica de cotas do
Fundo, além de documento discriminando as despesas que tenha que arcar com a
subscricao e distribuicdo, devendo o subscritor declarar:

l. que teve acesso a este Regulamento e, se houver, ao prospecto;

Il. gue esta ciente: (a) das disposi¢cdes contidas neste Regulamento, especialmente
aguelas referentes ao objeto e a politica de investimento do Fundo, e (b) dos riscos
inerentes ao investimento no Fundo, conforme descritos neste regulamento, em
Prospecto de Distribuicdo Publica e no informe anual do Fundo, divulgados nos
termos da regulamentacao aplicavel.

83° — Adicionalmente ao disposto no paragrafo anterior, na hipotese de a oferta publica das
cotas do Fundo ser realizada mediante esforcos restritos de colocacdo, nos termos da
Instrucdo CVM 476, o subscritor devera declarar:

l. estar ciente de que a oferta ndo foi registrada na CVM; e

Il. estar ciente de que os valores mobiliarios ofertados estéo sujeitos as restricdes de
negociacao previstas na regulamentacédo aplicavel.

84° — O Fundo poderéa realizar oferta publica de distribuicdo de cotas que atenda as
formalidades regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos.

85° — As cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos ao exercicio
social em que forem emitidas e a partir da data de sua integralizacdo, sendo que no més em
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que forem integralizadas o rendimento sera calculado pro rata temporis, participando
integralmente dos rendimentos dos meses subsequentes.

86° — As despesas incorridas na estruturagéo, distribuicdo e registro das ofertas primarias
de cotas do Fundo, conforme aplicavel, poderdo ser consideradas como encargos do Fundo,
nos termos do art. 47 da Instru¢cdo 472 CVM e de qualquer outra regulamentagéo aplicavel
e do disposto no Art. 19 deste Regulamento, ou poderédo ser arcados pelos subscritores das
cotas, caso assim deliberado quando da aprovacgéao de cada emissao subsequente de cotas
do Fundo, o que podera ocorrer via Capital Autorizado.

Art. 14. Nao ha limitacdo a subscricdo ou aquisicdo de cotas do Fundo por qualquer pessoa
fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador, construtor
ou o loteador do solo, ficando desde ja ressalvado que:

l. Os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao cotista pessoa fisica serdo isentos de
imposto de renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual, desde que (i) o Fundo
possua, no minimo, 50 (cinquenta) 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 pelo Fundo; e (iii)
as Cotas sejam admitidas a negocia¢do exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balc&o organizado; e

Il. Se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou socio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto
com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do Fundo,
0 mesmo passara a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas.

Paragrafo Unico. A Administradora ndo sera responséavel por, assim como n&o possui meios
de evitar, os impactos mencionados nos incisos | e Il do caput deste artigo, e/ou decorrentes
de alteracdo na legislacdo tributaria aplicavel ao Fundo, a seus cotistas e/ou aos
investimentos no Fundo.

DAS EMISSOES DE NOVAS COTAS

Art. 15. — Encerrada a Primeira Emissédo, a Administradora podera deliberar por realizar
novas emissdes das Cotas, sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de
Cotistas, desde que limitadas ao montante total de R$ 10.000.000.000,00 (dez bilhdes de
reais) (“Capital Autorizado”).

81° — Sem prejuizo do disposto no Art. 15 acima, por proposta da Administradora, o Fundo
podera, encerrado o processo de distribuicdo da Primeira Emissdo ou da emissdo anterior,
conforme o caso, realizar novas emissfes de cotas mediante prévia aprovacdo da
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Assembleia Geral de Cotistas, ou submeter a deliberacdo dos cotistas 0 aumento do Capital
Autorizado.

§2° O ato que aprovar a emissdo de novas cotas, seja na forma prevista no 81° do Art. 15,
seja na forma prevista no caput deste Art. 15, devera dispor sobre as caracteristicas da nova
emissao, as condi¢cdes de subscricdo das cotas e a destinacdo dos recursos provenientes
da integralizacdo, observado que:

(@) O valor de cada nova cota devera ser fixado, preferencialmente, tendo em vista (i) o
valor patrimonial das cotas, representado pelo quociente entre o valor do patrimdnio liquid o
contabil atualizado do Fundo e o numero de cotas emitidas, apurado em data a ser fixada
no respectivo instrumento de aprovacdo da nova emissdo; (i) as perspectivas de
rentabilidade do Fundo; (iii) ou, ainda, o valor de mercado das cotas ja emitidas, apurado em
data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovacao da nova emissao;

(b) 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, na
proporcdo do numero de cotas que possuirem, direito este concedido para exercicio por
prazo néo inferior a 10 (dez) dias uteis, sendo certo que, a critério da Administradora, podera
ou ndo haver a possibilidade de cesséao do direito de preferéncia pelos cotistas entre os
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 condi¢cdes a serem previstos
no ato da Administradora ou ata da Assembleia Geral de Cotistas, conforme o caso, que
aprovar a emissao de novas cotas, observados ainda os procedimentos operacionais dos
mercados a que as cotas estejam admitidas a negocia¢ao, bem como a regulamentacdo em
vigor;

(©) As cotas objeto da nova emissédo assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos
das cotas existentes;

(d) E admitido que nas novas emissdes de cotas o ato que aprovar a oferta publica
disponha sobre a parcela da nova emissdo que poderd ser cancelada, caso ndo seja
subscrita a totalidade das cotas da nova emisséo, devendo ser especificada a quantidade
minima de cotas ou 0 montante minimo de recursos para 0s quais serd mantida a oferta,
aplicando-se, no que couber, as disposi¢cdes contidas nos artigos 30 e 31 da Instrugcdo CVM
400; e

() N&o poderéa ser iniciada nova distribuicdo de cotas antes de totalmente subscrita ou
cancelada a distribuicdo anterior.

83° — A integralizagéo das cotas por meio da entrega de bens e direitos deve ser feita com
base em laudo de avaliacao elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo
12 da Instrucdo CVM n.° 472, e aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas, bem como
deve ser realizada no prazo maximo de 6 (seis) meses contados da data da subscricéo.
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84° — Se a data de cumprimento de qualquer obrigacdo prevista neste Regulamento ou
decorrente de deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas coincidir com um feriado
nacional, a data para o cumprimento efetivo da obrigacdo sera prorrogada para o0 proximo
dia atil.

DAS TAXAS DE INGRESSO E SAIDA

Art. 16. — N&o serdo cobradas do Fundo ou dos cotistas taxas de ingresso ou de saida. N&o
obstante, a cada nova emissédo de cotas, o Fundo podera cobrar taxa de distribuicdo no
mercado primario para arcar com as despesas da oferta publica da nova emissao de cotas,
a ser paga pelos subscritores das novas cotas no ato da sua respectiva integralizacdo, se
assim for deliberado em Assembleia Geral ou no ato da Administradora que aprovar a
respectiva oferta, conforme o caso.

DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 17. — 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 balancgo
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da
legislacdo e regulamentacédo aplicaveis (“Montante Minimo de Distribuicao”).

81° — Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa podera,
a critério do Gestor, de comum acordo com o Administrador, ser distribuido aos Cotistas,
mensalmente, até o 17° (décimo sétimo) dia util do primeiro més subsequente ao més de
competéncia (“Més de Competéncia” e “Data de Distribuicdo”, respectivamente), 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. O Gestor divulgara, até o 12°
(décimo segundo) dia util do primeiro més subsequente ao Més de Competéncia, o resultado
apurado até o Més de Competéncia e os rendimentos que serdo distribuidos na forma acima.

§2° — Os 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, que excedam ao
Montante Minimo de Distribuicdo e que ndo tenham sido distribuidos nos termos do
Paragrafo Primeiro deste artigo, serdo, a critério do Gestor, em comum acordo com 0
Administrador:

a. reinvestidos em Aplicacdes Financeiras, Outros Ativos, Ativos Alvo ou na Reserva de
Resultado a Distribuir, para posterior distribuicdo aos Cotistas, a critério do Gestor, de
comum acordo com o Administrador, em qualquer das Datas de Distribuicdo; e/ou

b. destinados a Reserva de Contingéncia, admitindo-se sua posterior distribuicdo aos
Cotistas, observadas as restricdbes decorrentes da legislacdo e/ou regulamentacéo
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aplicaveis, exclusivamente nas hipéteses: (i) de deliberacdo dos Cotistas; (i) de
liquidacdo do Fundo; e/ou (iii) descritas no Paragrafo Quinto.

83° O percentual minimo a que se refere o caput do Artigo 15 serd observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderéo n&o atingir
o referido percentual minimo.

84° — Farao jus aos rendimentos de que trata o caput do Art. 17, os titulares de cotas do
Fundo no fechamento do 5° (quinto) Dia Util anterior & data de distribuicdo de rendimento de
cada més, de acordo com as contas de deposito mantidas pela instituicdo escrituradora das
cotas.

85° — Para suprir inadimpléncias e deflacdo em reajuste nos valores a receber do Fundo e
arcar com as despesas extraordindrias, se houver, podera ser constituida uma reserva de
contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinarias aquelas
gue nao se refiram aos gastos rotineiros relacionados ao Fundo. 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 aplicacdo poderéo ser incorporados ao valor da Reserva
de Contingéncia, sem prejuizo da distribuicdo minima referida no caput do Artigo 16 acima.
86° — Para a constituicdo ou recomposicdo da Reserva de Contingéncia, serd procedida a
retencdo de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa.

§7° — O Fundo mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de forma
a demonstrar aos cotistas as parcelas distribuidas atitulo de pagamento de rendimento.

DA ADMINISTRACAO

Art. 18. A Administradora tem amplos poderes para gerir o patriménio do Fundo, inclusive
abrir e movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar, arrendar e exercer todos os
demais direitos inerentes aos bens integrantes do patriménio do Fundo, podendo transigir e
praticar todos os atos necessarios a administracdo do Fundo, observadas as limitacfes
impostas por este Regulamento, pela legislagcdo em vigor e demais disposi¢cdes aplicaveis.

81° — Os poderes constantes deste artigo sédo outorgados a Administradora pelos cotistas do
Fundo, 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
adesédo a este Regulamento, ou ainda, por todo cotista que adquirir cotas do Fundo no
mercado secundario ou por sucessao a qualquer titulo. A aquisicao das Cotas pelo investidor
mediante operacao realizada no mercado secundario configura, para todos os fins de direito,
sua expressa ciéncia e concordancia aos termos e condicfes deste Regulamento e, se
houver, do prospecto, em especial as disposi¢des relativas a politica de investimento.

§2° — A Administradora devera empregar no exercicio de suas func¢des o cuidado que toda
entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administracdo de seus proprios
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negocios, devendo, ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ao Fundo
e manter reserva sobre seus negocios.

83° — A Administradora sera, nos termos e condi¢gBes previstas na Lei n.° 8.668/93, a
proprietaria fiduciaria dos bens imoveis adquiridos pelo Fundo, administrando e dispondo dos
bens na forma e para os fins estabelecidos na legislacdo ou neste Regulamento.

Art. 19. Para o exercicio de suas atribuicdes a Administradora podera contratar, as expensas
do Fundo, servicos relativos a:

l. Distribuicdo de cotas;

Il. Consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a Administradora e,
se for o caso, o Gestor, em suas atividades de andlise, selecdo e avaliacdo de
empreendimentos imobiliarios e demais Ativos integrantes ou que possam vir a
integrar a carteira do Fundo;

I. Empresa especializada para administrar as locagbes ou arrendamentos de
empreendimentos imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo, a exploracéo do
direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializacdo dos
respectivos imoveis e consolidar dados econémicos e financeiros selecionados das
companhias investidas para fins de monitoramento; e

V. Formador de mercado para as cotas do Fundo.

Art. 20. A Administradora devera prover o Fundo com 0s seguintes servicos, seja prestando-
os diretamente, hipétese em que deve estar habilitada para tanto, ou indiretamente:

l. Manutencdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

Il. Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios;

Il Escrituracao de cotas;

V. Custddia de ativos financeiros;
V. Auditoria independente; e
VI. Gestao dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo.

81°— Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracdo dos imoveis,
aresponsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios do Fundo compete exclusivamente a
Administradora, que detera a propriedade fiduciaria dos bens do Fundo.
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§2° — E dispensada a contratacdo do servico de custédia para os ativos financeiros que
representem até 5% (cinco por cento) do patriménio liquido do Fundo, desde que tais ativos
estejam admitidos a negociacdo em bolsa de valores ou mercado de balcao organizado ou
registrados em sistema de registro ou de liquidacao financeira autorizado pelo Banco Central
do Brasil ou pela CVM.

83° — Os servigos de gestao dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo sé sé@o
obrigatorios caso o fundo invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu patrimoénio
em valores mobiliarios.

DAS OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA

Art. 21. Constituem obrigagdes e responsabilidades da Administradora do Fundo:

VI.

VIL.

Selecionar os bens e direitos que comporao o patriménio do Fundo, de acordo com
a politica de investimento prevista neste Regulamento;

Providenciar a averbacao, junto aos Cartorios de Registro de Imdveis competentes,
das restricdes dispostas no artigo 7° da Lei n.° 8.668/93, fazendo constar nas
matriculas dos bens imoveis integrantes do patriménio do Fundo que tais ativos
imobiliarios: a) ndo integram o ativo da Administradora; b) ndo respondem direta ou
indiretamente por qualquer obrigacdo da Administradora; c) ndo compdem a lista de
bens e direitos da Administradora, para efeito de liquidacdo judicial ou extrajudicial,
d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo da Administradora; €)
nao séo passiveis de execucao por quaisquer credores da Administradora, por mais
privilegiados que possam ser; f) ndo podem ser objeto de constituicdo de 6nus reais.
[ll. Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: a) os registros dos
cotistas e de transferéncia de cotas; b) os livros de atas e de presenca das
Assembleias Gerais; ¢) a documentacédo relativa aos iméveis e as operacdes do
Fundo; d) os registros contabeis referentes as operacdes e ao patriménio do Fundo;
e) o arquivo dos relatorios do auditor independente e dos representantes de cotistas.

Celebrar os negécios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a execugao
da politica de investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam
exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo;

Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

Custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuicdo de cotas, que podem ser arcadas pelo
Fundo;

Manter custodiados em instituicdo prestadora de servi¢os de custddia devidamente
autorizada pela CVM os titulos adquiridos com recursos do Fundo;
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No caso de ser informado sobre a instauracéo de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentacao referida no inciso Il até o término do procedimento.

Dar cumprimento aos deveres de informacao previstos no Capitulo VII da Instrucédo
CVM 472 e neste Regulamento;

Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servi¢cos contratados pelo
Fundo;

Observar as disposi¢cdes constantes neste Regulamento e no(s) prospecto(s) do
Fundo, quando aplicavel, bem como as deliberacbes da Assembleia Geral; e

Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do Fundo,
fiscalizando o0s servicos prestados por terceiros e o0 andamento dos
empreendimentos imobiliarios sob sua responsabilidade.

81° — O Fundo néo participara obrigatoriamente das assembleias de detentores de titulos
integrantes da carteira do Fundo que contemplem direito de voto ou das assembleias das
sociedades nas quais detenha participacdo ou de condominios de iméveis integrantes do
seu patrimonio.

§2° — N&o obstante o acima definido, a Administradora acompanhard todas as pautas das
referidas assembleias gerais e, caso considere, em funcdo da politica de investimento do
Fundo, relevante o tema a ser discutido e votado, a Administradora, em nome do Fundo,
podera comparecer e exercer o direito de voto.

DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA

Art. 22. E vedado a Administradora, no exercicio de suas atividades como administradora
do Fundo e utilizando os recursos ou ativos do mesmo:

VI.

Receber depdsito em sua conta corrente;

Conceder ou contrair empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir crédito
sob qualquer modalidade;

Contrair ou efetuar empréstimo;

Prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas
operacoes praticadas pelo Fundo;

Aplicar, no exterior, 0s recursos captados no pais;

Aplicar recursos na aquisicéo de cotas do proprio Fundo;
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VIL. Vender a prestacdo cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e
integralizacdo via chamada de capital;

VIIL. Prometer rendimento predeterminado aos cotistas;

IX. ressalvada a hipétese de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas nos termos
do art. 34 da Instrucdo CVM 472, realizar operacdes do Fundo quando caracterizada
situacdo de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, Gestor ou
consultor especializado, entre o Fundo e os cotistas mencionados no § 3° do art. 35
da Instrugdo CVM 472, entre o Fundo e o representante de cotistas ou entre o Fundo
e 0 empreendedor;

X. Constituir 6nus reais sobre os iméveis integrantes do patrimoénio do Fundo;

XI. Realizar operacbes com ativos financeiros ou modalidades operacionais néo
previstas na Instrucdo CVM 472,

XII. Realizar operagbes com acdes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuic 6es
publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em
acOes, de exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizacao;

XIII. Realizar operacfes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja
sempre, ho maximo, o valor do patrimonio liquido do Fundo;

XIV.  Praticar qualquer ato de liberalidade.

8 1° — A vedacdao prevista no inciso X acima ndo impede a aquisi¢édo, pela Administradora,
de imoveis sobre os quais tenham sido constituidos dnus reais anteriormente ao seu ingresso
no patrimoénio do Fundo.

§ 2°— O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operacoes
de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado pelo Banco
Central do Brasil ou pela CVM ou uséa-los para prestar garantias de operacdes proprias.

8§ 3°— As disposicdes previstas no inciso IX acima serdo aplicaveis somente aos cotistas que
detenham participacé@o correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do
Fundo.

DAS TAXAS DE ADMINISTRACAOQ. DE GESTAQ E DE ESCRITURACAQ
Art. 23. A Administradora e a Gestora fardo jus a uma remuneracao variavel conforme
percentual definido na tabela abaixo, a incidir sobre (a) o patrimonio liquido total do Fundo,
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ou caso as cotas do Fundo 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; gu (b) sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com
base na média diaria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més
anterior ao do pagamento da remuneracdo, observado o valor minimo mensal de R$
15.000,00 (quinze mil reais), atualizado anualmente pela variagdo do indice Nacional de
Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo IBGE (“IPCA”) (“Taxa de
Administracdo e de Gestao”):

Inicio da faixa Final da Faixa %
- 300.000.000,00 0,95%
300.000.000,01 1.000.000.000,00 0,92%
Acima de 1.000.000.000,01 0,90%

81° — Sem prejuizo no disposto do caput, para fins de determinacdo da Taxa de
Administracéo e de Gestao, durante os 12 (doze) primeiros meses contados da constituicao
do Fundo, sera considerado o valor da ultima faixa descrita acima (i.e., 0,90%).

§2° A Taxa de Administragédo e de Gestdo sera calculada mensalmente por periodo vencido
e paga até o 5° (quinto) dia util do més subsequente ao més em que 0s servicos forem
prestados.

83° — A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo e de
Gestado sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos contratados,
desde que o somatdrio dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de
Administracéo e de Gestao.

Art. 24. Caso o Fundo seja listado na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balc&o e suas cotas estejam
registradas na Central Depositaria, a Administradora fara jus a uma remuneracdo pelo
servico de escrituracao de acordo com a tabela abaixo, a incidir sobre (a) o patriménio liquido
total do Fundo, ou caso as cotas do Fundo 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 ponderacéo que considerem o volume financeiro das cotas
emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX; ou (b) sobre o valor de mercado do Fundo,
calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do
Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneracao, observado o valor minimo mensal
de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), atualizado anualmente pela variagao do IPCA (“Taxa de

Escrituracdo”):

Inicio da faixa Final da Faixa %
- 500.000.000,00 0,05%
500.000.000,00 1.500.000.000,00 0,04%
Acima de 1.500.000.000,00 0,03%
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81° Sem prejuizo no disposto do caput, para fins de determinagédo da Taxa de Escrituragéo,
até 16 de julho de 2016, sera considerado o valor da ultima faixa descrita acima (i.e., 0,03%).

§2° A Taxa de Escrituragdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o
5° (quinto) dia atil do més subsequente ao més em que os servi¢os forem prestados.

Art. 25. Nao serdo cobradas do Fundo ou dos cotistas taxas de ingresso ou de saida, sem
prejuizo da taxa de performance cobrada pelo Gestor, conforme Art. 27 abaixo. N&o
obstante, a cada nova emissdo de cotas, o Fundo podera cobrar taxa de distribuicdo no
mercado primario para arcar com as despesas da oferta publica da nova emissao de cotas,
a ser paga pelos subscritores das novas cotas no ato da sua respectiva integralizagéo, se
assim for deliberado em Assembleia Geral ou no ato da Administradora que aprovar a
respectiva oferta, conforme o caso, ou caso tal taxa seja paga exclusiva e integralmente com
recursos da Administradora ou do Gestor.

DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA

Art. 26. A Administradora sera substituida nos casos de sua destituicdo pela Assembleia
Geral, de sua renuncia e de seu descredenciamento, nos termos previstos na Instrucdo CVM
n.° 472, assim como na hipétese de sua dissolucéo, liquidagdo extrajudicial ou insolvéncia.

81° — Nas hipdteses de rendncia ou de descredenciamento pela CVM, ficara a
Administradora obrigada a: (a) Convocar imediatamente Assembleia Geral para eleger seu
sucessor ou deliberar sobre a liquidacdo do Fundo, a qual devera ser efetuada pela
Administradora, ainda que apdés sua renuncia; e (b) Permanecer no exercicio de suas
funcdes até ser averbada, no cartério de registro de imoveis, nas matriculas referentes aos
bens imoveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo, a ata da Assembleia Geral que
eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos,
devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartorio de Titulos e Documentos.

§2° — E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas
emitidas a convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas, caso a Administradora nao
convogue a assembleia de que trata o 81°, alinea “a”, no prazo de 10 (dez) dias contados da
rendncia.

83° — No caso de liquidacdo extrajudicial da Administradora, cabe ao liquidante designado
pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a
Assembleia Geral, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis, contados da data de publicacdo, no Diario
Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidagéo extrajudicial, a fim de deliberar sobre a
eleicdo de novo administrador e a liquidagdo ou ndo do Fundo.
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84° — Cabe ao liquidante praticar todos 0s atos necessarios a gestédo regular do patriménio
do Fundo, até ser procedida a averbacao referida no §1°, alinea “b”.

85° — Aplica-se o disposto no 8§1°, alinea “b”, mesmo quando a Assembleia Geral deliberar a
liquidacdo do Fundo em consequéncia da renuncia, da destituicdo ou da liquida¢c ao
extrajudicial da Administradora, cabendo a assembleia geral, nestes casos, eleger novo
administrador para processar a liquidacao do Fundo.

86° — Se a Assembleia Geral de Cotistas nao eleger novo administrador no prazo de 30
(trinta) dias uteis contados da publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacéo
extrajudicial, o Banco Central do Brasil nomeara uma instituicdo para processar a liquidacéo
do Fundo.

87° — Nas hipoteses referidas no caput, bem como na sujeicdo ao regime de liquidacéo
judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger novo
administrador, devidamente aprovada e registrada na CVM, constitui documento habil para
averbacao, no Cartério de Registro de Imoveis, da sucessdo da propriedade fiduciaria dos
bens imdveis integrantes do patriménio do Fundo.

88° — A sucesséo da propriedade fiduciaria de bem imével integrante de patriménio de Fli
nao constitui transferéncia de propriedade.

89° — A Assembleia Geral que destituir a Administradora devera, no mesmo ato, eleger seu
substituto ou deliberar quanto a liquidacdo do Fundo.

810° — Caso a Administradora renuncie as suas fungdes ou entre em processo de liquidacéo
judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas
a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens imdéveis e direitos
integrantes do patrimoénio do Fundo.

Art. 27. Além do previsto neste Regulamento, o Gestor fara jus a uma taxa de performance
(“Taxa de Performance”) a partir do dia em que ocorrer a primeira integralizacdo de cotas, a
qual sera provisionada mensalmente e paga semestralmente, até o dia 15 (quinze) do 1°
(primeiro) més subsequente ao encerramento do semestre, diretamente pelo Fundo ao
Gestor. A Taxa de Performance sera calculada da seguinte forma:

VT Performance = 0,10 x [(Va)-(Taxa de Correcao*Vb+Vb)]

Va = rendimento efetivamente distribuido aos cotistas no semestre (caso nao
tenha atingido performance, adiciona o valor distribuido do(s) semestre(s)
anteriores, corrigido pela Taxa de Corre¢ao), atualizado e apurado conforme
formula abaixo:
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M

Va = Zﬂgnd:'mgntu més + Indice de Correcio (M)
'\'r

M = Més referéncia,
N = Més subsequente ao encerramento da oferta ou més subsequente
ao ultimo més em que houve pagamento de Taxa de Performance.

Taxa de Correcao = Variacado do Benchmark (IPCA + X, sendo que o “X” igual
a 6%. Tendo em vista a data de apuracdo da Taxa de Performance, sera
utilizada a variacdo mensal do IPCA divulgada no més anterior. Esta taxa néo
representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer
hipotese, como promessa, garantia ou sugestéo de rentabilidade ou de isencao
de riscos para 0s cotistas.

Vb = somatdrio do valor total integralizado pelos investidores desde a primeira
integralizacdo de cotas durante o prazo de duracdo do fundo, deduzido de
eventuais amortizacdes de cotas.

81° As datas de apuracdo da Taxa de Performance corresponderdo sempre ao Ultimo dia
dos meses de junho e dezembro.

§2° Para os fins do célculo de atualizacdo do VB e Va: (a) cada contribuigdo dos cotistas, a
titulo de integralizacdo de cotas do Fundo, sera considerada realizada ao final do més-
calendario no qual a integralizacdo foi efetuada; e (b) cada distribuicdo de
resultados/amortizacdo sera considerada realizada ao final do més-calendéario no qual a
distribuicdo/amortizacédo foi paga, sendo que o valor a ser considerado para fins de calculo
da Taxa de Performance € o rendimento efetivamente distribuido ex performance.

§3° E vedada a cobranca da Taxa de Performance quando o valor da cota do Fundo
acrescida dos rendimentos do periodo for inferior ao seu valor por ocasido da ultima
cobranca efetuada. Nesses termos, caso o valor da cota do Fundo, em determinada data de
apuracao, for inferior ao seu valor por ocasido da ultima cobranca da Taxa de Performance
com resultado superior a zero, o valor da Taxa de Performance em referida data de apuracao
ser& considerado como zero.

84° Caso sejam realizadas novas emissdes de cotas posteriormente a Primeira Emissao: (i)
a Taxa de Performance sera calculada separadamente para as tranches correspondentes a
cada liquidacao da nova emissao de cotas, respeitando oitem (a) do 83° deste mesmo artigo;
(b) a Taxa de Performance em cada data de apuracédo sera o eventual resultado positivo
entre a soma dos valores apurados para cada tranche.

85° A Taxa de Performance sera cobrada ap0s a deducéo de todas as despesas do Fundo,
inclusive da Taxa de Administracao, podendo incluir na base do calculo os valores recebidos

pelos cotistas a titulo de amortizacdo ou de rendimentos.
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86° A taxa de corregdo sera acumulada desde o inicio da cobranga da performance até seu
pagamento, sendo certo que a cada pagamento inicia-se um novo periodo de acumulo.

DAS FUNCOES E REMUNERACAQ DO GESTOR

Art. 28. A gestéo da carteira de valores mobiliarios do Fundo, composta pelos Ativos-Alvo e
pelos Outros Ativos, é exercida pelo Gestor, que participara da analise e selecdo dos Ativos
Alvo e dos Outros Ativos, de acordo com a politica de investimento e desinvestimentos
previstos neste Regulamento.

Art. 29. A competéncia para gerir a carteira do Fundo, que engloba as atribui¢cdes de selecao,
avaliagdo, aquisicdo, alienagdo, subscricdo, converséo, permuta e exercicio dos demais
direitos inerentes aos ativos e as modalidades operacionais que integrem a carteira do
Fundo, cabe com exclusividade ao Gestor, sem prejuizo dos poderes de representacédo do
Fundo que cabem a Administradora e das demais disposi¢cdes deste Regulamento.

81° A Administradora confere amplos e irrestritos poderes ao Gestor para que este adquira
0s Ativos mencionados na politica de investimentos, de acordo com o disposto neste
Regulamento, no Contrato de Gestdo e na regulamentacdo em vigor, obrigando-se a
outorgar as respectivas procuracdes por meio de mandato especificos, conforme assim
exigido pela legislacdo aplicavel ou pelos érgaos publicos competentes.

§2° O Gestor adota Politica de Exercicio de Direito de Voto (“Politica de Voto”) em
assembleias gerais atinentes aos ativos que integrem a carteira do Fundo (a verséao integral
da Politica de Voto foi registrada na Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais — ANBIMA e é divulgada na pagina da rede mundial de
computadores do Gestor: https://capitaniainvestimentos.com.br/), a qual disciplina os
principios gerais, o processo decisério e as matérias relevantes obrigatérias para o0s
exercicios do direito de voto pelo Gestor em assembleias relativas aos Ativos. A Politica de
Voto destina-se, em resumo, a definir; 0s casos em que o comparecimento e o0 exercicio do
direito de voto do Gestor sdo obrigatérios e os que sao facultativos, os parametros para a
tomada de decisdo do Gestor no melhor interesse dos cotistas do Fundo, o procedimento
que o Gestor deve adotar nos casos em que seja verificada a hipotese de conflito de
interesses, o0 procedimento para registro e formalizacdo do voto, e o procedimento para
disponibilizacdo dos votos proferidos e dos resultados das votacfes aos cotistas do Fundo.

Art. 30. Nao obstante o estabelecido acima, é de responsabilidade do Gestor:

()] proceder a analise e sele¢éo dos Ativos adquiridos pelo Fundo;
(i) realizar os estudos financeiros, técnicos e de viabilidade para a aquisi¢do dos Ativos;
(ii) supervisionar a conformidade dos investimentos do Fundo com a politica de

investimentos descrita neste Regulamento;
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(iv)

V)
(vi)

(vii)

(i)

(ix)

(%)

(xi)

(xii)

(xiii)
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sugerir a Administradora modificacfes neste Regulamento, que deverao passar pelo
crivo da Assembleia Geral de Cotistas, no que se refere as competéncias de gestao
dos investimentos do Fundo ou qualquer outra que julgue necesséria; e

propor a convocacao de Assembleia Geral de Cotistas.

identificar, selecionar, avaliar, adquirir, transigir, acompanhar, alienar, sem
necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, salvo nas hipéteses
de conflito de Interesses, os Ativos e ativos financeiros existentes ou que poderao
vir a fazer parte do patriménio do Fundo, de acordo com a politica de investimento,
inclusive com a elaboragéo de analises econémico-financeiras, se for o caso;

identificar, selecionar, avaliar e acompanhar os Ativos existentes ou que poderao vir
a fazer parte do patriménio do Fundo, de acordo com a politica de investimento,
sugerindo e instruindo a Administradora a sua aquisicdo ou alienacdo, sem
necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, salvo nas hipoteses
de conflito de interesses, inclusive com a elaboragcdo de andlises
econdmicofinanceiras, se for o caso;

orientar e instruir a Administradora a celebrar os contratos, negocios juridicos e
realizar todas as operacdes necessarias a execucado da politica de investimento do
Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos
relacionados ao patrimdnio e as atividades do Fundo, diretamente ou por meio de
procuracéo outorgada pela Administradora para esse fim, conforme o caso;

monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizagédo das Cotas, e a evolucéo
do valor do patriménio do Fundo;

monitorar investimentos realizados pelo Fundo;

conduzir e executar estratégia de desinvestimento do Fundo, observado o disposto
nesse Regulamento, e optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados 0s
limites previstos na regulamentacéao aplicavel, e/ou (b) pela realiza¢éo da distribuicao
de rendimentos e da amortizacao extraordinaria das Cotas, conforme o caso;

orientar a Administradora a ceder os recebiveis originados a partir do investimento
em Ativos e optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites
previstos na legislacdo e regulamentacdo aplicavel, e/ou (b) pela realizacdo da
distribuicdo de rendimentos e da amortizacéo extraordinaria das Cotas, conforme o
caso;

elaborar relatérios de investimento realizados pelo Fundo em Ativos, conforme
previstos no Contrato de Gestéo;
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(xiv) representar o Fundo, inclusive votando em nome deste, em todas as reunides e
assembleias de condéminos dos imoveis integrantes do patriménio do Fundo;

(xv) recomendar a implementagcdo de reformas ou benfeitorias nos Imoéveis com o
objetivo de manter o valor dos imoveis ou potencializar os retornos decorrentes da
exploragédo comercial ou eventual comercializagéo;

(xvi) indicar empresas para elaboracéo de laudo de avaliacdo dos imoveis;
(xvi)  validar orcamento anual dos resultados operacionais dos iméveis; e

(xviii) quando entender necessario, solicitar a Administradora que submeta a Assembleia
Geral de Cotistas proposta de desdobramento das Cotas.

DA DIVULGACAOQ DE INFORMACOES

Art. 31. A Administradora prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado
em que as cotas do Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informacoes
obrigatorias exigidas pela Instrucdo CVM 472.

Art. 32. Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletrénico uma
forma de correspondéncia valida entre a Administradora e os cotistas, inclusive para
convocacao de Assembleias Gerais e procedimentos de consulta formal.

Paragrafo Unico. O envio de informagdes por meio eletrdnico prevista no caput dependera
de autorizacdo do cotista do Fundo.

Art. 33. Compete ao cotista manter a Administradora atualizada a respeito de qualquer
alteracdo que ocorrer em suas informacdes de cadastro ou no seu endereco eletrénic o
previamente indicado, isentando a Administradora de qualquer responsabilidade decorrente
da falha de comunicacdo com o cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de
rendimentos do Fundo, em virtude de informac¢des de cadastro desatualizadas.

Art. 34. O correio eletrdnico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida entre a
Administradora e a CVM.

DO CONSULTOR DE INVESTIMENTOS

Art. 35. A Administradora, consoante o disposto na Instrucdo CVM n°© 472, poderé contratar
Consultor de Investimentos para que este preste 0s seguintes servicgos:

l. Consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a Administradora e,
se for o caso, o Gestor, em suas atividades de andlise, sele¢do e avaliacdo de
empreendimentos imobilidrios e demais ativos integrantes ou que possam vir a
integrar a carteira do Fundo; e
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Administracdo das loca¢des ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do
seu patrimdnio, a exploracdo do direito de superficie, monitorar e acompanhar
projetos e a comercializagdo dos respectivos imoveis e consolidar dados
econdmicos e financeiros selecionados das companhias investidas para fins de
monitoramento; e

Paragrafo Unico. Ocorrendo a contratacdo, o Consultor de Investimentos recebera pelos
seus servicos uma remuneracdo maxima a ser definida no Contrato de Prestacdo de
Servigos a ser firmado entre as partes, remuneragédo esta devida a partir da data de sua
efetiva contratacdo e enquanto esta vigorar.

DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

Art. 36. Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

VI.

VII.

VIILI.

XI.

XILI.

BTG Pactual

Demonstracdes financeiras apresentadas pela Administradora;
Alteracao do regulamento;
Destituicdo ou substituicdo da Administradora;

Emisséo de novas cotas, ressalvada a possibilidade de novas emissfes de cotas
por iniciativa da Administradora, no limite do Capital Autorizado, nos termos do inciso
VIII do art. 15 da Instrugédo CVM 472;

Fusdao, incorporacao, cisao e transformacéo do Fundo;

Dissolucdo e liquidacdo do Fundo, naquilo que n&o estiver disciplinado neste
Regulamento;

Apreciacao do laudo de avaliacao de bens e direitos utilizados na integralizacdo de
cotas do Fundo;

Eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixacdo de sua remuneracao, se
houver, e aprovacao do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no
exercicio de suas atividades, caso aplicavel,

Alteracéo do prazo de duracao do Fundo;

Aprovacgéao dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos
arts. 31-A, 8 2°, 34 e 35, IX da Instrugdo CVM 472;

Alteracdo da Taxa de Administragéo e de Gestdo da Administradora; e

Deliberar sobre a distribuicdo de rendimentos em periodicidade diversa daquela
prevista neste Regulamento, observadas as limitagoes legais.
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81° — A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no inciso |
deste artigo deverd ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds o término
do exercicio social.

82° — A Assembleia Geral referida no paragrafo primeiro somente pode ser realizada no
minimo 30 (trinta) dias apds estarem disponiveis aos cotistas as demonstracdes contabeis
auditadas relativas ao exercicio encerrado.

83° — A Assembleia Geral a que comparecerem todos 0s cotistas podera dispensar a
observancia do prazo estabelecido no paragrafo anterior.

84° — O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovacéo,
sempre que tal alteracdo decorra, exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias
legais ou regulamentares, devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a
comunicacao aos cotistas.

Art. 37. Compete a Administradora convocar a Assembleia Geral, respeitados 0s seguintes
prazos:

l. No minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais
Ordinarias; e

Il. No minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais
Extraordinarias.

81° — A Assembleia Geral podera também ser convocada diretamente por cotista(s) que
detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo ou pelo
representante dos cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.

§2° — A convocacao por iniciativa dos cotistas ou dos representantes de cotistas sera dirigida
a Administradora, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento,
realizar a convocacdo da assembleia geral as expensas dos requerentes, salvo se a
assembleia geral assim convocada deliberar em contrério.

Art. 38. A convocacao da Assembleia Geral deve ser feita por correspondéncia encaminhada
a cada cotista, observadas as seguintes disposigoes:

l. Da convocacao constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada
a assembleia;

Il. A convocacédo de Assembleia Geral 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 deliberacdo da assembleia; e
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[l O aviso de convocacao deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciagdo da Assembleia
Geral.

82° — A Assembleia Geral se instalara com a presenca de qualquer nimero de cotistas.

83° — A Administradora do Fundo deve colocar, na mesma data da convocacao, todas as
informacdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto:

(@) Em sua pégina na rede mundial de computadores, na data de convocacdo da
Assembleia Geral de Cotistas;

(b) No Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial
de computadores; e

(©) Na péagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do
Fundo estejam admitidas a negociacéao.

84° — Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria do Fundo, os cotistas que detenham, no
minimo, 3% (trés por cento) das cotas emitidas do Fundo ou o(s) representante(s) de cotistas
podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a Administradora, a inclusao
de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral Ordinéria, que passara a ser Assembleia
Geral Ordinaria e Extraordinaria.

85° — O pedido de que trata o 84° acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do art.
19-A da Instrucdo CVM n.° 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da
data de convocacao da Assembleia Geral Ordinaria.

86° — Para fins das convocacdes das Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo e dos
percentuais previstos no Art. 37, 81° no Art. 38, 84°% no artigo Art. 40, 81°deste
Regulamento, serdo considerados pela Administradora os cotistas inscritos no registro de
cotistas na data de convocacédo da Assembleia Geral de Cotistas.

Art. 39. A presenca da totalidade dos cotistas supre a falta de convocacao.

Art. 40. Todas as decis6es em Assembleia Geral deverdo ser tomadas por votos dos cotistas
que representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota
um voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipéteses de quérum
qualificado previstas neste Regulamento. Por maioria simples entende-se o voto dos cotistas
gue representem a unidade imediatamente superior a metade das cotas representadas na
Assembleia Geral (i.e., cotistas detentores de 50% das cotas presentes na Assembleia Geral
mais uma cota) (“Maioria Simples”).
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81° — Dependem da aprovagéo por Maioria Simples e, cumulativamente, por cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas
emitidas pelo Fundo, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade
das cotas emitidas pelo Fundo, caso este tenha até 100 (cem) cotistas (“Quérum
Qualificado”), as deliberagbes relativas as seguintes matérias: (i) alteracdo deste
Regulamento; (ii) destituicdo ou substituicdo da Administradora e escolha de seu substituto;
(iii) fus@o, incorporacéo, cisao ou transformacédo do Fundo; (iv) dissolucdo e liquidacédo do
Fundo, desde que néo prevista e disciplinada neste Regulamento, incluindo a hipétese de
deliberacdo de alienacédo dos ativos do Fundo que tenham por finalidade a liquidacdo do
Fundo; (v) apreciacdo de laudos de avaliagdo de ativos utilizados para integralizacdo de
cotas do Fundo; (vi) deliberacdo sobre os atos que caracterizem conflito de interesse entre
o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e o0s cotistas
mencionados no 83° do art. 35 da Instrucdo CVM 472, entre o Fundo e o representante de
cotistas ou entre o Fundo e o empreendedor; e (vii) alteracdo da taxa de administracédo e
gestdo do Fundo, observados os termos da regulamentacao aplicavel.

§2° — Cabe a Administradora informar no edital de convocacdo qual sera o percentual
aplicavel nas Assembleia Geral que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

Art. 41. Somente poderdo votar na Assembleia Geral os cotistas inscritos no registro de
cotistas na data da convocacédo da Assembleia.

81° Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral os representantes legais dos
cotistas ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

§2° — Os cotistas também poderdo votar por meio de comunicagado escrita ou eletrénica,
observado o disposto neste Regulamento, nos termos do que for disciplinado na
convocacao, observando-se sempre que a referida comunicacdo somente sera considerada
recebida pela Administradora até o inicio da respectiva Assembleia Geral.

Art. 42. A Administradora podera encaminhar aos cotistas pedido de procuracédo, mediante
correspondéncia, fisica ou eletrdnica, ou anuncio publicado.

81°— O pedido de procuracéo devera satisfazer aos seguintes requisitos: (a) conter todos 0s
elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; (b) facultar ao cotista o
exercicio de voto contrario, por meio da mesma procura¢do, ou com indicacdo de outro
procurador para o exercicio deste voto; (c) ser dirigido a todos os cotistas.

§2°— E facultado a cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por cento)
ou mais do total de cotas emitidas solicitar a Administradora o envio pedido de procuracdo
de que trata o artigo 23 da Instrucdo CVM 472 aos demais cotistas do Fundo, desde que tal
pedido contenha todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido,
bem como: a) reconhecimento da firma do cotista signatario do pedido; e b) cépia dos
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documentos que comprovem que O signatario tem poderes para representar 0s cotistas
solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

83° — A Administradora devera encaminhar aos demais cotistas o pedido para outorga de
procuracdo em nome do cotista solicitante em até 5 (cinco) dias uteis, contados da data da
solicitagéo.

84° — Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragéo pela Administradora, em
nome de cotistas, seréo arcados pelo Fundo.

Art. 43. As deliberagbes da Assembleia Geral poderédo ser tomadas mediante processo de
consulta formal, sem a necessidade de reunido de cotistas, formalizado em carta, telegrama,
correio eletrénico (e-mail) ou fac-simile dirigido pela Administradora a cada cotista, conforme
dados de contato contidos no boletim de subscricéo ou, se alterado, conforme informado em
documento posterior firmado pelo cotista e encaminhado a Administradora, cuja resposta
devera ser enviada em prazo a ser estipulado na consulta formal, observados os prazos
minimos aplicaveis as convocacdes previstos no Art. 37 acima, desde que observadas as
formalidades previstas nos arts. 19, 19-A e 41, | e Il da Instrucdo CVM 472.

81° — Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio
do direito de voto.

§2° — Nao podem votar nas Assembleias Gerais do Fundo:

(@) Sua Administradora ou seu Gestor,

(b) Os sécios, diretores e funcionarios da Administradora ou do Gestor;

(©) Empresas ligadas a Administradora ou ao Gestor, seus soOcios, diretores e
funcionérios;

(d) Os prestadores de servigos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios;

(e) O caotista, na hipotese de deliberacao relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua

propriedade que concorram para a formacgéo do patriménio do Fundo; e

) O caotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

83° — A verificacdo do 82°(e) ° acima cabe exclusivamente ao cotista, cabendo a CVM a
fiscalizacéo.

84° — Nao se aplica a vedacéo prevista no §2° acima quando:

(@) Os unicos cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos §2°(a) a §2°(f);
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(b) Houver aquiescéncia expressa da Maioria Absoluta dos demais cotistas,
manifestada na prépria Assembleia Geral, ou em instrumento de procuracao que se
refira especificamente a Assembleia em que se dara a permisséo de voto; ou

(©) Todos os subscritores de cotas forem conddminos de bem com que concorreram
para a integralizacdo de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da
responsabilidade de que trata o 86° do art. 8° da Lei 6.404/76, conforme o 82° do art.
12 da Instrucdo CVM 472.

DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 44. O Fundo podera ter 1 (um) representante de cotistas, a ser eleito e nomeado pela
Assembleia Geral, com prazo de mandato de 1 (um) ano, observado o prazo do 8 3° abaixo,
para exercer as funcdes de fiscalizacdo dos empreendimentos ou investimentos do Fundo,
em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, observado os seguintes requisitos:

l. Ser cotista do Fundo;

Il. N&o exercer cargo ou fungcdo de Administradora ou de controlador da
Administradora, em sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas ou
outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer
natureza,

[l Ndo exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora dos imoveis que
constituam objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza,

V. N&o ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;
V. N&o estar em conflito de interesses com o Fundo; e
VI. N&o estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de

prevaricacao, peita ou suborno, concussao, 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 ter sido condenado a pena de
suspensao ou inabilitacdo temporaria aplicada pela CVM.

§2° — Compete ao representante de cotistas j& eleito informar a Administradora e aos cotistas
do Fundo a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungao.

83° — A eleicao dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples dos
cotistas presentes na Assembleia Geral e que, cumulativamente, representem, no minimo:
(@) 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas do Fundo, quando o Fundo tiver mais de
100 (cem) cotistas; ou (b) 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas do Fundo, quando
o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas.
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84° — O representante de cotistas devera ser eleito com prazo a se encerrar na proxima
Assembleia Geral Ordinaria do Fundo, permitida a reeleicao.

85° — A funcdo de representante dos cotistas é indelegavel.

86° — Sempre que a Assembleia Geral do Fundo for convocada para eleger representantes
de cotistas, devem ser disponibilizados nos termos do Art. 38, 83°deste Regulamento as
seguintes informagdes sobre o(s) candidato(s): (a) Declaracdo dos candidatos de que
atendem os requisitos previstos no art. 26 da Instrugdo CVM n.° 472; e (b) Nome, idade,
profissdo, CPF/CNPJ, e-mail, formacdo académica, quantidade de cotas do Fundo que
detém, principais experiéncias profissionais nos ultimos 5 (cinco) anos, relacdo de outros
fundos de investimento imobiliario em que exerce a funcao de representante de cotista e a
data de eleicdo e de término do mandato, descricdo de eventual condenacao criminal e em
processo administrativo da CVM e as respectivas penas aplicadas, nos termos do item 12.1
do Anexo 39-V da Instrucdo CVM n.° 472.

Art. 45. Compete ao representante dos cotistas:

l. Fiscalizar os atos da Administradora e verificar o cumprimento dos seus deveres
legais e regulamentares;

Il. Emitir formalmente opinido sobre as propostas da Administradora, a serem
submetidas a Assembleia Geral, relativas a emissdo de novas cotas — exceto se
aprovada nos termos do inciso VIl do art. 30 da Instrugdo CVM n.° 472 —,
transformacao, incorporacao, fusdo ou cisdo do Fundo;

Il Denunciar a Administradora e, se este ndo tomar as providéncias necessarias para
a protecao dos interesses do Fundo, a Assembleia Geral, os erros, fraudes ou crimes
que descobrirem, e sugerir providéncias Uteis ao Fundo;

V. Analisar, ao menos trimestralmente, as informacfes financeiras elaboradas
periodicamente pelo Fundo;

V. Examinar as demonstracées financeiras do Fundo do exercicio social e sobre elas
opinar;
VI. Elaborar relatério que contenha, no minimo: a) descricdo das atividades

desempenhadas no exercicio findo; b) indicacéo da quantidade de cotas de emisséo
do Fundo detida por cada um dos representantes de cotistas; c) despesas incorridas
no exercicio de suas atividades; e d) opinido sobre as demonstra¢des financeiras do
fundo e o formulario cujo conteudo reflita 0 Anexo 39-V da Instrugdo CVM n.° 472,
fazendo constar do seu parecer as informacdes complementares que julgar
necessarias ou Uteis a deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas;
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VILI. Exercer essas atribuigcdes durante a liquidagcdo do Fundo; e

VIIL. Fornecer a Administradora em tempo habil todas as informacdes que forem
necessarias para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucdo CVM
n.0 472,

7

81° — A Administradora é obrigada, por meio de comunicagdo por escrito, a colocar a
disposicéo dos representantes dos cotistas, em no méaximo, 90 (noventa dias) dias a contar
do encerramento do exercicio social, as demonstracdes financeiras e o formulério de que
trata a alinea “d” do inciso VI deste artigo.

82° — Os representantes de cotistas podem solicitar & Administradora esclarecimentos ou
informacdes, desde que relativas a sua funcao fiscalizadora.

83° — Os pareceres e opinides dos representantes de cotistas deverdo ser encaminhados a
Administradora no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstracdes
financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI deste artigo e, tdo logo concluidos, no caso
dos demais documentos para que a Administradora proceda a divulgacdo nos termos dos
arts. 40 e 42 da Instrucdo CVM 472.

Art. 46. Os representantes de cotistas devem comparecer as Assembleias do Fundo e
responder aos pedidos de informacgdes formulados pelos cotistas.

Paragrafo Unico. Os pareceres e representacbes individuais ou conjuntos dos
representantes de cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral do Fundo,
independentemente de publicacéo e ainda que a matéria ndo conste da ordem do dia.

Art. 47. Os representantes de cotistas tém os mesmos deveres da Administradora nos
termos do art. 33 da Instrugdo CVM n.° 472.

Art. 48. Os representantes de cotistas devem exercer suas funcdes no exclusivo interesse
do Fundo.

DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 49. O Fundo tera escrituracdo contabil propria, destacada daquela relativa a
Administradora, encerrando o seu exercicio social em 31 de dezembro de cada ano.

Art. 50. As demonstracdes financeiras do Fundo serdo auditadas anualmente por empresa
de auditoria independente registrada na CVM.

81° — Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatiddo contabil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do Fundo, a verificacdo do
cumprimento das disposicdes legais e regulamentares por parte da Administradora.
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§2° — Para efeito contabil, sera considerado como valor patrimonial das cotas o quociente
entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do Fundo e o numero de cotas
emitidas.

Art. 51. O Fundo estara sujeito as normas de escrituracdo, elaboracdo, remessa e
publicidade de demonstracdes financeiras editadas pela CVM.

DA DISSOLUCAOQ, LIQUIDACAO E AMORTIZACAQ PARCIAL DE COTAS

Art. 52. No caso de dissolucdo ou liquidacdo do Fundo, o patriménio do Fundo sera
partilhado aos cotistas na propor¢cédo de suas cotas, apds 0 pagamento de todas as dividas
e despesas do Fundo.

Art. 53. Na hipétese de liquidacdo do Fundo, o auditor independente devera emitir parecer
sobre a demonstracdo da movimentacado do patriménio liquido, compreendendo o periodo
entre a data das ultimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacao
do Fundo.

Paragrafo Unico. Devera constar das notas explicativas as demonstrac¢des financeiras do
Fundo analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condi¢des
equitativas e de acordo com a regulamentacao pertinente, bem como quanto a existéncia ou
nado de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Art. 54. Apos a partilha do ativo, a Administradora devera promover o cancelamento do
registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da
seguinte documentagao:

l. O termo de encerramento firmado pela Administradora em caso de pagamento
integral aos cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a liquidacéo
do Fundo, quando for o caso.

Il. A demonstracdo de movimentacdo de patriménio do Fundo acompanhada do
parecer do auditor independente.

[l O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

Art. 55. O Fundo podera amortizar parcialmente as suas cotas quando ocorrer a venda de
ativos para reducéo do seu patrimonio ou sua liquidacao.

Art. 56. A amortizacdo parcial das cotas para reducdo do patriménio do Fundo implicara na
manutencdo da quantidade de cotas existentes por ocasido da venda do ativo, com a
consequente reducdo do seu valor na proporcao da diminui¢cdo do patrimdnio representado
pelo ativo alienado.
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Art. 57. Caso o Fundo efetue amortizacdo de capital os cotistas deverdo encaminhar cépia
do Boletim de Subscricdo ou as respectivas notas de negociacdo das cotas do Fundo a
Administradora, comprobatérios do custo de aquisicdo de suas cotas. Os cotistas que néo
apresentarem tais documentos terdo o valor integral da amortizagcdo sujeito a tributacéo,
conforme determinar a regra tributaria para cada caso.

DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 58. Se a data de cumprimento de qualquer obrigacdo prevista neste Regulamento ou
decorrente de deliberacdo em Assembleia Geral coincidir com um dia ndo util, a data para o
cumprimento efetivo da obrigaco seréa prorrogada para o proximo dia util. E considerado dia
atil: qualquer dia exceto: (i) sdbados, domingos ou feriados nacionais, no Estado ou na
Cidade de Sao Paulo; e (ii) aqueles sem expediente na B3.

Art. 59. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, com expressa
rendncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer
duavidas ou questbes decorrentes deste Regulamento.

Art. 60. A integra dos fatores de risco atualizados a que o Fundo e os Cotistas estéo
sujeitos encontra-se descrita no Informe Anual elaborado em conformidade com o
Anexo 39-V da Instru¢gdo CVM 472, devendo os Cotistas e 0s potenciais investidores
ler atentamente o referido documento.

Rio de Janeiro, 14 de novembro de 2023.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, na qualidade de administradora
do CAPITANIA SHOPPINGS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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ESTUDO DE VIABILIDADE — CAPITANIA SHOPPINGS FII

1. Introducdo

O presente estudo de viabilidade foi elaborado pela CAPITANIA CAPITAL S/A, inscrito no Cadastro Nacional
de Pessoa Juridica no Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n® 41.793.345/0001-27
(“Gestora”), gestora do Fundo de Investimento CAPITANIA SHOPPINGS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario, constituido sob
a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob 0 n°47.896.665/0001-99 (“Fundo”
ou “m”). Para realizagdo deste estudo ("Estudo de Viabilidade” ou “Estudo”), foram utilizados dados histéricos,
dados atuais de mercado, expectativas futuras de taxa de juros e inflagdo e a expectativa de retorno dos ativos que
compoe a carteira do Fundo, esse estudo ndo deve ser assumido como garantia de rendimento ou rentabilidade. A
Capitania ndo pode ser responsabilizada por eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade do Fundo.

Antes de subscrever as cotas do Fundo, os potenciais investidores devem avaliar cuidadosamente os riscos e
incertezas descritos no Prospecto.

As conclusdes desse estudo ndo devem ser assumidas como garantia de rendimento e a Gestora ndo pode ser
responsabilizada por eventos que possam afetar a rentabilidade dos cenarios apresentados.

O objetivo do presente estudo é explanar os critérios de aquisicdo adotados pela Gestora na alocagdo dos recursos
disponiveis em caixa no Fll, conforme previstos em seu Regulamento e Politica de Investimentos, além de estimar a
viabilidade financeira para as cotas emitidas no ambito da emissao do Fll.

Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declaragdes acerca do futuro constantes deste
Estudo de Viabilidade podem nao vir a ocorrer e, ainda, os resultados futuros e o desempenho do Fundo podem
diferir substancialmente daqueles previstos nas estimativas, em razdo, inclusive, dos fatores mencionados acima. Por
conta dessas incertezas, o investidor ndo deve se basear nestas estimativas e declaragdes futuras para tomar uma
decisdo de investimento. Declaragdes prospectivas envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem a eventos
futuros e, portanto, dependem de circunstancias que podem ou ndo ocorrer. As condi¢Ges da situagdo financeira
futura do Fundo e de seus resultados futuros poderdo apresentar diferengas significativas se comparados aquelas
expressas ou sugeridas nas referidas declaragdes prospectivas. Muitos dos fatores que determinardo esses resultados
e valores estdo além da sua capacidade de controle ou previsdo. Em vista dos riscos e incertezas envolvidos, nenhuma
decisdo de investimento deve ser tomada somente baseada nas estimativas e declaragdes futuras contidas neste
documento.

O investidor deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros discutidos na se¢do “Fatores de
Risco” do Prospecto, poderdo afetar os resultados futuros do Fundo e poderdo levar a resultados diferentes daqueles
contidos, expressa ou implicitamente, nas estimativas contidas neste Estudo de Viabilidade. Tais estimativas referem-
se apenas a data em que foram expressas, sendo que a Capitania ndo assume a obriga¢do de atualizar publicamente
ou revisar quaisquer dessas estimativas e declaragdes futuras em razdo da ocorréncia de nova informagdo, eventos
futuros ou de qualquer outra forma. Muitos dos fatores que determinarao esses resultados e valores estdo além da
capacidade de controle ou previsdo da Capitania.

As andlises contidas neste Estudo de Viabilidade irdo contemplar a analise das distribuicdes de rendimento esperadas
para os cotistas.

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.

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

O presente Estudo de Viabilidade reflete a visdo da Capitania a época do estudo (data-base a ser considerada 30 de
novembro de 2023). Tais informagGes ndo devem ser interpretadas como rentabilidade garantida ou rentabilidade-
alvo.
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O objetivo do Fundo é proporcionar aos cotistas a valorizagdo de suas cotas e a obtengdo de renda através da
aplicagdo dos recursos nos ativos alvo definidos no regulamento do Fundo (“Ativos Alvo”).

2. Sobre a Gestora

CAPITANIA

RS 23 bilhdes

sob gestdo em 29/09/2023

20 Anos de histéria

MQl Rating de Qualidade
48 Fundos de Investimento emitido pela Moody’s

Emissio em 01/12/2023

+de 400,000 Investidores (QO% 41 colaboradores,
Em 29/09/2023 M sendo 28 na Gestora

Fonte: Capitania Investimentos, Quantum (data base de setembro/2023) e Relatérios da Moody’s de dezembro/23.

A Capitania Capital S/A é a gestora do segmento de crédito, imobiliario e infraestrutura do Conglomerado Capitania
Investimentos, empresa focada em servigos de gestdo de investimentos e de assessoria financeira, fundada em junho
de 2003. No final de setembro de 2023, o conglomerado tinha o Patrimdnio Liquido de RS 23 bilhdes sob gestdo
(Capitania e Ranking Anbima de Gestdo).

A maior parte desses recursos sob gestdo esta dividido em fundos exclusivos e de previdéncia aberta, abaixo a quebra
da composi¢do dos ativos sob gestdo da Capitania em setembro de 2023:

5.99

4.4

m Fundos Exclusivos m Previdéncia Aberta Multicotista Fundos Listados

Fonte: Capitania Investimentos

Os ativos estdo investidos em Debéntures, Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI), Caixa, Fundo de
investimentos Imobilidrios (FIl), Debéntures de Infraestrutura, Fundo de Investimentos em Direitos Creditérios (FIDC),
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Certificados de Recebiveis do Agronegdcio (CRA) e em imdveis através de Fundo de Investimentos Imobilidrios (Fll),
conforme descrito abaixo:

QUEBRA DO ATIVO (R$ Bilhoes)

25
20 i .50 057 0.6
2.43

15 414
10 4.20 .
0

o @ & \,‘e“"“a AR - we
o® o

o®®

Fonte: Capitania Investimentos

No segmento imobilidrio, o volume ja supera RS 10 bilhdes. A Capitania tem buscado o desenvolvimento da estratégia
de fundos de tijolo na drea de imobilidrio, sendo que dentro dessa nova vertente de fundos, o segmento de shoppings
ja possui destaque. Atualmente a casa ja conta com mais de RS 1.7 bilhdes em fundos de tijolo no segmento de
shoppings centers. Esse patrimonio estd distribuido em 4 fundos, sendo esses o General Shoppings e Outlets do Brasil
FIl, que possui participagdo em 9 ativos (Outlet Premium Sdo Paulo, Outlet Premium Rio de Janeiro, Outlet Premium
Grande S3o Paulo, Outlet Premium Brasilia, Outlet Premium Salvador, Shopping Bonsucesso, Parque Shopping
Sulacap, Parque Shopping Barueri e Unimart Campinas), o Shoppings AAA Fundo de Investimento Imobilidrio, que
possui participagdo em 3 ativos (lguatemi Bosque Fortaleza, Catarina Fashion Outlet, Shopping Cidade Jardim) e o
SHOP11 (Shopping de Gravatai).

Carteira do General Shoppings e Outlets do Brasil Fll:

Ativos ABL Total [m?) ABL Propria (m?) Participagso (%)
(Outlet Premium 530 Paulo 24,882 12,317 49.5%
(Outlet Premium Grande 530 Paulo 16,201 5134 49.0%
(Outlet Premium Brasilia 17,360 8,680 S0.0%
(Qutlet Premium Rie de Janeiro 20,206 10,453 S0.0%
(Outlet Premium Salvador 15,513 2116 51.0%
Parque Shopping Barueri 36,300 17,424 48.0%
Shopping Bonsucesso 27,852 17,408 62.5%
Unimart Shopping Campinas 15,878 15,084 95.0%
Parque Shopping Sulacap 28,022 27,281 94.0%
Total 204,714 124,896

Fonte: Capitania Investimentos

Carteira do Shoppings AAA Fundo de Investimento Imobiliario:

Ativos' ABL Total (m?) ABL Propria (m?) Participacao (%)
Catarina Fashion Outlet 29,409 2,941 10.0%
Iguatemi Bosgque Fortaleza 80,165 B115 0.0%
Cidade Jardim A7 0ED 2,853 6.1%
Portfolio 166,654 13,909 £8.5%
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Fonte: Capitania Investimentos

Carteira do Multi Shoppings Fundo de Investimento Imobilidrio (SHOP11):

ABL Total (m? ABL Prépria (m?

Shopping Gravatai 22,012 18,261.81 82.96%

Fonte: Capitania Investimentos

Recentemente a gestora também agregou a estratégia de shoppings um novo Fundo de uma rede de Shoppings
Centers, sendo essa rede a Almeida Junior. O Fundo conta com participagdo em todos os 6 ativos da companhia, e
tem como estratégia acompanhar o crescimento e desenvolvimento dessa rede de Shoppings. Os shoppings que
compde o patrimonio do Fundo sdo todos no estado de Santa Catarina, aonde a rede mantém a operagdes de todos
os seus ativos (Shopping Neumarkt, Garten Shoppings, Norte Shopping, Continente Shopping, Nagdes Shopping e
Balneadrio Shopping).

Portfélio Almeida Junior:

Ativos ABL Total ABL Proépria Participacao

Neumarkt 31,000 1,922 6.20%

Garten 35,000 1,173 3.35%

Norte 36,000 6,678 18.55%

Continente 44,000 6,798 15.45%

Nagdes 36,000 6,390 17.75%

Balneario 43,000 430 1.00%

Total 225,000 23,391 10.40%

Fonte: Capitania Investimentos

Os Membros dos Comités de Crédito e Imobiliario trabalham juntos ha 16 anos em média.

EQU I P E 0Os Membros dos Comités de Crédito e Imobilidrio
trabalham juntos ha 16 anos em média.

GESTAO DE GESTAO DE RELACIONAMENTO RISCO &

COORDENACAO CREDITO PRIVADO IMOBIUARIO COM INVESTIDORES COMPLIANCE

Ricardo Quintero® Arturo Profili* Caio Conca* Carlos Simonetti* César Lauro da Costa*
Christopher Smith, CFA Fabio Goes Flavia Krauspenhar* Rafael Piccinini
Andreia Golbspan Gustavo Moura Camila Lupino Arthur Castro
Monik Dourado Pedro Lobo Lucieli Andrade Jorge Machado
Leonardo Salles Alexandre Alfer Matheus Cavalcanti Cleiton Rocha
Rogério Lino, CFA Adriano Ribeiro Gustavo Castillo Rafael Souza
Carlos Fernandes Vitor Pacheco ADMINISTRATIVO &
Ariel Halaban Gabriel Martins TECNOLOGIA

5 profissionais
(*) membros votantes dos comités de Crédito e Imobiliario Fonte: Gestora

Fonte: Capitania Investimentos

O processo de investimento da gestora é minucioso, seguindo as seguintes etapas:
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Passo a Passo da Aprovacéo de Novas Transacfes

-© © © O g

PROSPECGAO E SELEGAO NON OBJECTION - INVESTMENT COMITE DE CREDITO
DE ATIVOS CAPITANIA MEMORANDUM E IMOBILIARIO

o COMITE DE CREDITO E IMOBILIARIO

Frequéncia: Aprovago:
Sempre que convocado por qualguer membro Por unanimidade
Composigao: Formalizacdo;

= Diretor de Administragdo de Carteira
= Diretor de Risco

= Gestor

= Dois socios

Ata de Comité

Fonte: Capitania

A ampla experiéncia da gestora pode ser observada pelo nivel de desembolsos e resultados obtidos ao longo dos
anos:

Capitania ja desembolsou mais de RS 32 bilhdes em operac¢des de crédito. Dentro do segmento de Shoppings Centers
a Gestora ja transacionou cerca de RS 4.45 bilhdes no setor (RS 3.2 bilhdes em divida e RS 1.3 bilhdo em Flls do setor).

Capitania acumula experiéncia desde agosto de 2009 com mais de RS 328 bilhdes em desembolsos de Crédito

Primdrio vs. Secundario Lastro das Operagdes
(RS M)

+ Qutros

- Residencial
- Geragio de Energia
Hidrica

W Primrie

Secundario
- Lajes Corporativas
1212 //ll\ - Locagho de Vefculos
A, + Vargjo
24% 2T agy
Tipologia dos Produtos Desembolsos Anuais *
(RS MM) (RSMM)
12,0000
10,0000
W Debénture

80000
o 6,000
" Foe 4,000.0
- 2.0000 l I
e P I S ———— | |

2000 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2010 2020 2021 2022 2023

Fonte: Capitania Investimentos

Capitdnia acumula experiéncia desde agosto de 2009 com mais de RS 9 bilhdes em desembolsos de Crédito Imobiliario

Primério vs. Secundario Lastro das Operagdes
(RS M)
ang 15595505 —
Logistica
Varei
Secundério = Lajes fivas
25208 u Loteamento
; a Crédito Pessoal | Home Equity

= Hospital
Tipologia dos Produtos Desembolsos Anuais
(RS MM) (RSMM)

45000
40000
35000
acRI 30000
88168 212 = Debénture 25000
204 Finc 20000
15000

10000 .
500.0

a g RE— | _

2000 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2027 2022 2023

Fonte: Capitania Investimentos

3. Sobre o Capitania Shoppings
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O Capitania Shoppings é o veiculo de gestdo ativa da Capitania Investimentos para deter participagcdes em Shoppings
Centers. Diferentemente dos veiculos da Almeida Junior e da General Shoppings e Outlets do Brasil, o Fundo ndo
possui restricdo a administragdo dos shoppings por somente uma administradora, dessa forma, a gestora possui
maior liberdade na gestdo do portfdlio. O Fundo ja realizou 2 emissGes anteriormente, sendo essas restritas a
investidores profissionais. A expertise da Capitania no segmento vem de possuir exposigdo a 19 shoppings nos fundos
que detém participagdo nessa classe de ativos:

Capitania em Shoppings LI
+6,8 b e

S desembolsadas 33 operacées de

Data Base — 30/09/2023 s
financiamento ao segmento

Gestdo de quatro veiculos de
- Shopping Center (CPSH, GSFI, AJFI,
Shopping SHOP), com estratégias distintas e

centers

Veiculos de

complementares

Portfolio consolidado composto por 19 shoppings, dos

quais 18 a gestora lida diretamente com o

administrador e sécios

Quase
de shoppings diretos sob gestdo,

8 b = flgurando entre os cinco maiores B
2 . I gestores de shoppings do pais® i
RS "Valor patrimoniai da carteira de imvels dos fur
Pt

s
Data Base — 30/09/2023 i

i 3

somados 0s pela Capitai CRIs para Dividas, desde o inicio de 2014 até setembro de 2023 Fonte: Gestora

Fonte: Capitania

A estratégia da Capitania Shoppings estd centrada na posse de ativos dominantes, geridos pelos principais
administradores do pais. O Fundo também ndo necessariamente precisa ter participacSes diretas nos imoveis,
também podendo possuir participaces indiretas, atrdves de cotas de outros Fundos Imobilidrios de Shoppings
Centers. A gestdo acredita que esses ativos dominantes tém a capacidade ideal de se adaptar as novas tendéncias do
varejo, proporcionando ganhos reais ao longo do tempo. Em nossa visdao esses ativos serdo capazes de explorar
diversas linhas de receita, para além das tradicionais de shoppings centers. Eles tém a flexibilidade de se beneficiar
da comercializagdo mais eficiente de espagos de mall & midia, bem como de outras fontes de receita que shoppings
sem essa dominancia geralmente ndo conseguem explorar.

Tese de Investimento

* Shoppings ou outlets dominantes' em seu municipio ou regido

« Operados pelos principais administradores? do pais

¢ Participagdes diretas ou indiretas

e Drivers de crescimento de receita: leasing spread, overage, ganho real no
estacionamento, melhoria de mix (redugdo de lojas e entrada de mais
operag¢Bes, mix mais moderno), otimizacdo de mall & midia, expansdes
e/ou melhor aproveitamento de dreas

e Drivers de valor para o cotista: renda estdvel e crescente, reavaliagdes
patrimoniais, além de cap rate compression

* Ativos considerados dominantes pela gestio 3o aqueles que smbito regional, de lojas pressia nacionale
internacional

* Princi i 30 2queles a tes, na visSo da gestora, possibil tenham barganha comercialjunto
ojistas.

s informagaes contidas neste slide processa

pelo Gestor com base em suas politicas internas. N3o h garantia de que potenciais
i So di is para o Gestor, nem seré capaz de
de i égia de
bj ou evitar bstanciais. N3o h garantiz de que

a5 informagBes aqui indicadas no sofram alteracBes no longo ou curto prazo, podendo
ocarrer alteragBes nas politicas internas de atuac3o da Gestora.”

Fonte: Gestora

Fonte: Capitania
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Principais Caracteristicas do Fundo

* Publico-alvo: Investidores em geral

Classificagdo Anbima: FIl Renda Gestdo Ativa - Shoppings
*  Gestor: Capiténia

* Administrador: BTG

* Taxa de Gestdo: 0,80%

* Taxa de Adm, Custédia e Controladoria: 0,10%

* Taxa de Performance: 10% do que exceder IPCA + 6%

* Quantidade de ofertas: 2

* Divulgagdo de dividendo: 122 dia til

* Pagamento do dividendo: 172 dia dtil

* Cota patrimonial’: RS 113,33

*Outubro/2023

NN
‘i\lj\\lt 1&‘“‘

Fonte: Capitania

Governanga do Fundo
Lideranga/Portfolio Manager por Caio Conca
Dois co-gestores/analistas dedicados exclusivamente ao segmento
de shoppings e varejo: Fabio Gées e Adriano Ribeiro.
Os deals s&o aprovados, de forma unanime, pelo Comité Imobilidrio,
composto por: Ricardo Quintero (Diretor Geral), César Lauro (Diretor
de Risco), Arturo Profili (Diretor de Crédito), Carlos Simonetti (Diretor

de Relagéo com Investidores) Caio Conca (Diretor de Imobilidrio)
No minimo, duas visitas por ano em cada um dos ativos
Reunides mensais de resultados

Uma reunido anual de aprovagéo de budget

Uma reunido anual de aprovagdo de contas do exercicio anterior

As participagdes sdo detidas tanto de forma direta como indireta, como ativos diretos, com o compromisso de compra
e venda jda assinado e pagamentos ja desembolsados o Capitania Shoppings possui 2 ativos, sendo esses o Catarina

Fashion Outlet e o Iguatemi Bosque Fortaleza:

1

e sl me 1]

N O T

w

Ativos Diretos

Catarina Outlet

de participacdo
Link

10%

&

24 Previs&o de earn-out de R$ 5.3 mm
meses

0 parcelamento é corrigido por IPCA
ou 4%, 0 menor entre os dois

“42 . 2 Saldo a pagar

8,2%
9,2%

Dez

Adquirido por R$ 92,5 mm, entrada e

mais 4 parcelas semestrais

Portfélio de Shoppings

Cap rate de aquisi¢do desalavancado

estio para o NOH do shapping o ano de 2023, no momento da
squisicia, multiglicado pela pecentual acquirids

Cap rate de aquisi¢do alavancado

da st para 0 NOI o shopping pars 05 proimos 12 meses,
mutplicado peo perceotis! adcuirido

Préxima reavaliagdo do ativo

Exercicio social
ADPECTATIVADE.

-5 Fonte: Gestora

sunm

NEMDEVE

Fonte: Capitania

1
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Catarina Fashion Outlet
Taxa de Ocupagéo (ABL)

]
P ]

i3

33,557

May23 T
35,637

e
ocz EEEERTTE
. T
St
e ——]

Portfélio de Shoppings

e
e
Feb2s EEEEENEITN
e ]
2 pr
prTy
P
Py

n
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA" Fonte: Gestora

Ativos Diretos
Iguatemi Fortaleza

de participacdo
Link

Adgquirido por RS 172,5 mm, entrada
e mais 3 parcelas semestrais

9%
©) s
F? Sem previsdo de earn-out

0 parcelamento é corrigido por IPCA

l‘5136 Saldo a pagar

MM " d :
monstiria
Cap rate de aquisigdo desalavancado
7 5%  canrte carcuindo consigerando o prego de compra e
’ 2 estimativa da gestdo para o NOI do shopping no ano
de 2023, no momento da aquisigio, multiplicado pelo
percentual adquirido.
8’5% Cap rate de aquisi¢do alavancado
Cap Rate calculado considerando o prego de
‘compra e a estimativa da gestdo para o NOI do

Portfélio de Shoppings

shopping para os préximos 12 meses,
Dez multiplicado pelo percantusl adquirido.
Proxima reavaliagdo do ativo

Fonte: Gestora
Exercicio social
ABPECTATVA
S s

Iguatemi Fortaleza

y |
/. 4E

Vendas/M? - Ultimos 12 meses

EER Taxa de Ocupagdo (ABL)
ER
= 5 B H H ke
} i aesaen
"N 5 8 8 8 $ % § @ ~ : : o ] 98 8 8 8 8
BPA i) §s iy 3 § LN § = i1 373

i

21557

7,050
17,160
6160
17325

8527
4247
4,297
u 337
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[

i
e}

i
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B & & FHAF
i iid
g
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H
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NOI/M? - Ultimos 12 meses

e
17

Mar-20

Portfélio de Shoppings

YTy

T WD

Sep23 TN

] 8 b g 3 3
i i il RN
M DEVE. HPGTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA" Fonte: Gestora

Fonte: Capitania

Em termos dos ativos indiretos, o Capitania Shoppings possui exposigdo a 9 ativos, sendo esses:
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e  Shopping Cidade Jardim — via JCCJ11 e FIl FOF JHSF Institucional, gerando uma participagdo no
empreendimento de aproximadamente 8%.

e  Portfélio Almeida Junior (Continente Shopping, Nagdes Shopping, Balnedrio Shopping, Garten Shopping,
Neumarkt Shopping, Norte Shopping) — via AJFI11, gerando uma participacdo média no portfélio da
companhia de aproximadamente 2.2%.

e  Shopping Patio Higiendpolis — via SHPH11, gerando uma participagdo no empreendimento inferior a 1%.

e  Parque Shopping Dom Pedro — via HPDP11, gerando uma participagdo no empreendimento inferior a 1%.

O ativo indireto mais representativo é o Shopping Cidade Jardim:
Ativos Indiretos

Cidade Jardim

8 1% de participagéo

Shopping Cidade Jardim em 31/10/2023"

©)

Adquirido por RS 122,5 mm, & vista

alor

tendo em vista g
foram realizados a0 longo do tempo com compras no
secundério

==
9,0%
2,7%

5,4%

Exercicio social Fundos

Sem previsdo de earn-out

Cap Rate de Aquisi¢o

Cidade Jardim, & o valor de aquisic3o historico dos Fundos JHSF
Institucional e JCC/11

Participagéo via Fundo JCCJ11

fundo >, ic
1CCI11 possui no Shopping Cidade Jardim"

Participag&o via Fundo JHSF Cap Inst Fil
calculo realizado considerando 2 participag3o detida pelo CPSH11 no

Fundo em 31/10/2023, ponderado pela participagdo que © Fundo JHSF
Intitucional Fil possui no Shopping Cidade Jardim"

Préximo Exercicio social dos

Fonte: Capitania

Portfélio de Shoppings

Fonte: Gestora

l
H

Cidade Jardim
Taxa de Ocupagédo (ABL) wn
” g § g ” § g = uo
ﬁl =
o
§ % 8§ 8 % 8§ 7 8 § § § § 8% 8§ g o ¥ ;3 8 o@ A A
1§ 3 §:i3P3:Eiiiizgiziiizyg O
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B w
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o]
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Fonte: Capitania

Demais ativos indiretos:
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Fonte: Capitania

O Fundo Capitania Shoppings fez o seu primeiro desembolso em fevereiro de 2023, de forma que ja

5
e
-
!

ITEE L4y NN L

|
e
:
R

2 |

Ativos Indiretos

Shoppings Almeida Junior'

~Q 2% de participagio

CPSH11 N0 Fundo em 31/10/2023, ponderado pela
participag3o que o Fundo AJFI1 possui no Portfélio de
Shoppings da Almeida Junior

Cap rate de aquisi¢do

8,7%

5 Almeids Juni dximos 12
meses, ponderado pelos custos do Fundo

Pétio Higienépolis®

de participagdo
<1x% lzado coni

pelo

Fundo SHPH11 possui no Shopping Patic Higiendpoiis

Parque Shopping Dom

3
Pedro
de participagdo
<1% calculo real i 3o deti

o Fundo em 31/10/2023, ponderado pela participacio que o Fundo
SHPH11 possui no Shopping Parque Dom Pedro”

s

*via sPHLL

Vi Heop:

resultado historico atrelada a sua carteira de ativos até o momento desse estudo:

Informagdes Financeiras do Fundo

Fonte: Capitania

mai-23
Receitas 636,549
Receitas Imobilidrias 610,027
Receitas com Cotas de Fundos deRF 25,502
Ajuste a valor justo dos Ativos
Despesas 24,866
Taxa de Administragio -15,000
Taxa de Gest3o
Outras despesas -9,866
Ajuste para distribuicio do Resultado 54 673
Inadimpléncia com Rendas 16,119
Valores a Receber 174917
Ajuste a Valor Justo dos Ativos
Outros 6,413
DistribuicBo.

Distribuicio / Cota
Distribuigio Recibos
Dividend Yield a.a. {cota mercado)

Dividend Vield a.a. (cota emissdo)

ju

726,295
692,145
34,150
29,866
-20,000

-9,866

-589,455
54,630
-653,085

9,000

434,364
11
60,364

14.03%

jul-23
35,279,861
667,978
95,070
34,516,813
42,255

-20,751

-21,504

-33,685,832
2,227
819,754
34,516,813

9,000

1,384,510
11
1,010,510
12.13%
14.03%

Portfélio de Shoppings

Fonte: Gestora

possui um

out-23 Acumulado - 2023
895,202 2,100,751 8,905,695 49,888,725
632,867 657,135 3,074,261 7,634,270
136,396 125275 30,625 492,553
125939 1318341 5,800,808 41,761,902 —
Balango Patrimanial
1,217 58,797 55231 315,795
Ativo 618,491,008
36,820  -35659  -39,817 201,380
Caixa 66,978,211
Contas a receber 1 sa0871
3,397 23139 -15,414 -114,415 T
CRI 49,074,137
Fll (HPDP) 773,052
Fi(accy;
495230 80105  -5692,885  -40,126,39% fecy) 52,545,164
Fil (SHPH]
52858 68 155720.7 sHeH) 1,880,998
-27,579 84,581 -1,064,860 -1,656,752 Fil (HSF CAP INST F1i 132,876,594
522,800  -22,475  -4,762,541 38,779,021 Fil (1) 65,400,000
18,000 81656 153,656 Iméveis (Catarina Fashion Outlet) 93,500,204
Iméveis (Iguatemi Bosque Fortaleza) 173,931,778
fe=ng 239,954,421
374,000 2,471,600 3,340,000 8,004,474
11 0.74 1 5.04
1070873.93
12.26% 8.44% 11.76% 11.23%
14.03%  9.25% 12.68% 12.80%

sueesTAD

Fonte: Gestora

O Fundo possui um pipeline de aquisi¢cdes relevantes ainda a desembolsar para os proximos meses, que fazem parte
do use of proceeds da oferta. Caso todos os desembolsos sejam realizados, os indicadores operacionais dos ativos que
vado compor a carteira consolidada do Capitania Shoppings é superior aos pares:
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RENTABILIDADE FUTLI

Fonte: Capitania

uaLauer . COMO FROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAG BE

a®

Fonte: Gestora

Se comparamos a precificacdo dos Fundos, de forma pds custos, o Capitania Shoppings negocia hoje (com base na cota
do fechamento do dia 27/11/2023), de forma superior a que parte dos seus pares, e inferior a outros, no entanto,
possuindo o portfélio com as melhores métricas operacionais:

[o) Indicador/Fundo CP5H11 Peer 1 Peer 2 Peer 3 Peer 4 Peer 5
— Valor Patrimonial/Cota
a 113 119 223 54 112 115
(3] D () 378,536,585 1,088,642,675 2,227,455,363 1,489,512,920 3,455,928,054 2,450,569,281
g Valor de Mercado/Cota 107 115 227 51 108 116
. E CELliEp 358,684,756 1,053,624,375 2,266,200,000 1,435,088,946 3,337,520,197 2,461,545,274
L Market Cap / Book 94.8% 96.8% 101.7% 96.3% 96.6% 100.4%
2 SELERLLD 14,863 103,715 189,120 193,891 135,915 230,996
8 Caixa 66,978,210 20,132,302 636,013,209 57,489,570 682,853,937 159,519,544
Q @i e iz 1,530,871 9,521,956 37,392,459 65,613,535 61,827,413 269,845,171
(@] Ativos ndo operacionais 51,728,187 7,977,721 210,504,017 29,525,156 280,867,457 3,112,302
IS Dividas + Contas a Pagar 174,435,307 213,140,249 898,329,163 594,486,952 719,048,166 296,929,618
E v 412,882,794 1,229,132,646 2,280,619,478 2,276,947,637 3,031,019,556 2,925,397,875
g (CONILE] 36,236,624 105,789,300 179,626,311 214,633,451 193,561,044 240,108,317
£ NOI/ m2 (LTM) 2,438 1,020 350 1,107 1,424 1,039
(o] REYE 8.8% 2.6% 7.9% 9.4% 6.4% 82%
o Custo do Fundo 0.90% 0.5% 0.60% 1.30% 0.75% 1.25%
CIZES - PSS 7.9% 81% 7.3% 8.1% 5.6% 7.0%
J— wsérese, P

RENTABILIDADE FUTURA"

Fonte: Capitania

Fonte: Gestora

Em termos do desempenho histérico o Fundo teve seu inicio em fevereiro de 2023, com o seu retorno patrimonial
corrigido pelos proventos tendo superado o desempenho do IFIX no mesmo periodo, assim como outros benchmarks

como o IMAB e o CDI:
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Desempenho Historico

cotas se deu em julho de 2023.

Retorno patrimancl Apesar do Funda ter realizado 2 1 fol snunciada a distribu
a do

ofertas restritas a Investidores

profissionas, j3 possul

384

para o Ticker CPSH1L
Retorno corrigido pelos

Cotistas no fechamento de Outubro/23
proventos de marco
até 27/11/2023%*

Caleu reslido uizanco do walor d cata patrimanil no
fochamenta i o dia 27/11/2023 corrgita pebes proventa

Em proventos até 27/11/2023

itar o bom momento de mercado, na visdo da

Div/¥ield sobre a cota mercado

cho de em média de

O Fundo Capiténia Shoppings foi constituido em fevereiro de 2023 de forma a aprovei s
gestora, para aquisicdo de ativos que operacionalmente performam acima da média de mercado*. A liberacdo para negociacdo das
acima do IFl

11.28%

Considerando o fechamento de
27/11/2023

CPSH x Benchmarks

Feb-23
Mar-23
Mar-23
Mar-23

Apr-23

Apr-23
May-23
May-23
May-23
May-23
May-23

Junz3

Jun-23
Aug-23
Aug-23
Aug-23
Aug-23

o9 s22qq2q2g

P R

28883883886 882
Retorno CDI

Fonte: Capitania

CPSHIL 3
125
120
115
110
105
100 -
a5
555 3
22
e METCAA0 e Patrim onial REtOrNo IFIX s Retorno IMAB
*portfilio de atives que foi constitwide possui indicaderes vendas/m”® e noi/m* dos dltimes 12 meses superior aos pares da indlstria
A RENTABILIDADE PASSADA NAQ REPRESENTA E NEM \, A QUALQUER @ E, .
FUTURA". Adicionalmente, sob validag3o do Coordenador Lider.
Fonta 805 Dagos- Economatica

SUGESTAQ

Fonte: Gestora

O Pipeline de investimentos do Capitania Shoppings Envolve 5 ativos, sendo esses 3 no estado de Sdo Paulo e 2 no
Rio Grande do Sul:

Pipeline de Shoppings

Complexo de dois shopping
em S&o Paulo

*  4,53% e 15% de participagéo

« A ser adquirido por R$ 82,5 mm, entrada e mais
1 parcela semestral

*  Earn-out sobre a diferenca real de NOI de 2023 e
2025

* O parcelamento é corrigido por IPCA

* Cap rate de aquisicdo desalavancado: 8,12% e
11,27%

©  Cap rate de aquisicdo alavancado: 8,28% e 11,57%

Shopping no Sul

10% de participagdo

A ser adquirido por R$ 75 mm, entrada e mais 1

.
parcela semestral
.

Earn-out sobre a diferenca real de NOI de 2023 e
2025

0 parcelamento é corrigido por IPCA

Cap rate de aquisigio desalavancado: 9,32%

Cap rate de aquisi¢do alavancado: 9,53%

ALTERAGOES A DESTINACAO DOS RECURSOS INDICADA, OSSERVADA A POLITICA DE INVESTIMENTOS DO FUNDO PREVISTA NO

A5 AQUISICBES

€ NEM DEVE SER

SOBRE QUALQUER HIPGTESE,

Outlet no Sul

20,63% de participacdo

A ser adquirido por R$ 50 mm, entrada e
mais 2 parcelas semestrais

NZo h4 previsdo de earn-out

0 parcelamento é corrigido por IPCA

Cap rate de aquisicdo desalavancado:
8,71%

Cap rate de aquisigio alavancado: 8,92%

Shopping Parque Dom Pedro
(via HPDP11)

~ 3% de participago
A ser adquirido por R$ 70 mm

SUGESTAO DE FUTURA. as
EM ANDAMENTO, £ POSSIVEL QUE AS CONDIGOES FINAIS DE AQUISIGEO SEIAM DIVERGENTES DAQUELAS CONSIDERADAS MATERIAL PUBLICITARIO. CASO AS coum:;ass mcsm«s PARA CONCRETIZACAO DE UMA OU MAIS AQUISIGBES NAO SEIAM ATENDIDAS DE FORMA SATISFATORIA PARA O FUNDO, PODERA HAVER

QUAL PODERA N

OE FORMA SATISFATORIA AS PARTES, OU AINDA IDENTIFICAR POTENCIALS PASSIVOS NA

e das

AQUALQUER m»é'rsss, CCOMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

ACIONADAS AOS ATIVOS ACIMA DESCRITOS ESTAO

£ & OFERTA, A GESTORA CONDUZIRA, DIRETAMENTE E POR MEIO DE ASSESSORES JURIDICOS, A AUDITORIA DE AQUISIGRO DO
REFERIDOS ATIVOS, DE FORMA QUE PODERA HAVER ALTERAGOES A DESTINAGAQ DE RECURSOS

Fonte: Gestora

Fonte: Capitania

O cronograma de desembolsos programado do Fundo envolve tanto os ativos que ja compde a carteira e possuem
parcelas a pagar, como também os ativos que estdo sendo adquiridos utilizando de parte dos recursos dessa oferta:
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Desembolsos Programados

Cronograma de Desembolsos (RS MM)

93
8 38
5 3 5
24
19

15 6 14 15 6 14 15

b 11 S | 1 . ‘ 1 .
L | |

Dezembro 23 Janeiro 24 Fevereiro 24 Junho 24 Julho 24 Agosto 24 Dezembro 24 Janeiro 25 Fevereiro 25
M Catarina Fashion Outlet M lguatemi Bosque Fortaleza M Shopping Rio Grande do Sul B Metro Tatuapé M Shopping S3o Paulo M Outlet Rio Grande doSul Parque Dom Pedro
AsKPECTATH » WALQUER Fooe FUTURA Fonte: Gestora

Fonte: Capitania

4. Mercado de Flls

O mercado de Fundo de Investimentos Imobilidrios (Flls) cresceram muito ao longo dos ultimos anos e se
consolidaram como uma nova classe de ativo para o mercado financeiro brasileiro:

PANORAMA SETORIAL

Desde sua criagao, o Ifix (indice de Flis) apresenta retorno de 199,1% vs. 58,8% do Ibovespa, além de uma volatilidade inferior: 6% vs. 23%,
respectivamente. Adicionalmente, apresenta hoje um dos maiores prémios com relagao aos titulos publicos indexados a inflagao.

IFIX foi Mais Rentdvel e Menos Voldtil vs o IBOV (= ¢ao Negativa com os Juros Reais de Longo Prazo
250% 4000 o
200% ™
1991%
2000
oo “
s B z i:
o 1000
50 an
100% [ z's.
dez10 dez12 dez 14 dez 16 dez18 dez20 dez22 dez10 dez12 dez 14 dez 16 dez 18 dez20 dez22
X el BO Y e FIX N TN-B 2035 { Cupom)

Spreadvs. NTN-Bs Estd Acima da Média Histérica DY do IFIX Consistentemente Superior ao Juro Real
800 4%

w o AVJ/\/\rv -

400

A A2 8%
meaﬁvvl— o

200 P——
] 4 4%

o
jan12 dez12 novid owld set1S agols M7 jund® ma-19 abe20 mar2) fev22 jand

a2 dez12 w13 outl4 ser1S ago-16 JuH7 nds mak19 abr20 mar2l fev22 jan23
—Spread I p—e 0P (1) ——NTHG 2035 (Cupom) =il IFIX (Anusizado)

Fonse: Capities, B5 & Quarm 4l 13 bass by 203 COMIDENCAL 11

Fonte: Capitania Investimentos, B3 e Quantum Axis, data base abr/2023.

Atualmente o IFIX é composto majoritariamente por fundos de dividas imobiliaria (CRIs).

100%
0 13% 12% 133 0 o 8%
0%
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a0 3 16% 3 14% .
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08 208 " 17
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o = % ze A " ™
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0%
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W
46% 46%
™
0% I8
9%
%
% y
- . . -
e b " " 1%
" 8%
PO 3
2010 2011 2012 203 2014 2015 206 m7 208 2020 20N 2022 2023

wCRl  mlogisiico mEscritéric  mFundodeFundos mShoppingCemtes  mVerso  miuirss

Fonte: Capitania Investimentos e Quantum Axis, data base fev/2023.
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Os Flls listados estdo sendo negociados com desconto com relagdo ao valor patrimanial dos ativos, com oportunidades nos fundos de tijolo e
FoFs.

0.99x
. 0.89x 0.89x 0.87x
. . .

0.93x 0.94x 0.94x 0.93x
. . 0.84x . L]
.

Billions

0.80x 0.79x
. .

0.68x
. 0D61x
.

0.25x
-

10
8
5 4
& & & & * o & o d & & &°

& o & & . & 2
. & o < o~ & & <€ "

ad

i

& &
e
-

WMkt Cap Atual  ® P/VPA Atual

Fonte: B2, Ecoromiica e Capiiinia OONFIDENCIAL 13

Fonte: B3, Economatica e Capitania Investimentos

5. Expectativa de retorno no fundo

Na data de confecgdo deste estudo estamos trabalhando na formalizacdo dos compromissos envolvendo a aquisigdo
de 5 ativos, sendo 4 desses de forma direta e um de forma indireta, assim como pagar as parcelas referentes aos
ativos que ja compde a carteira do Fundo.

O portfolio do Fundo conta atualmente com dois ativos diretos (Catarina Fashion Outlet e Iguatemi Bosque Fortaleza)
e um indireto (Shopping Cidade Jardim), além de alocagdes taticas em Fll e CRls.

O pipe é composto por cinco ativos, dos quais quatro sdo participagdes diretas e uma indireta. Para fins gerenciais,
consideramos que dois deles compde um complexo de shoppings, por estarem juntos fisicamente, serem
administrados pela mesma empresa e terem alguns sécios em comum.

O estudo em questdo considera a aquisigdo full do pipeline, além do pagamento das parcelas dos ativos ja adquiridos
(seller financing).

Em relagdo a esses novos ativos, ja assinamos os termos e condigdes via “memorando de entendimentos” e ja
obtivemos a rentncia do exercicio de direito de preferéncia em todos os casos.

Estamos em fase de due diligence desses novos ativos e, até o momento, ndo divulgamos fatos relevantes
referentes a essas aquisicdes, com excessao do Shopping Metro Tatuapé e Parque Dom Pedro. Por conta disso, ndao
abrimos quais sdo os ativos neste Estudo de Viabilidade.

A perspectiva é que os desembolsos ocorram entre dezembro de 2023 e fevereiro de 2024 e os fatos relevantes
sejam divulgados quando assinarmos o CCV ou Escritura.

Por fim, o estudo foi realizado considerando a captacdo da oferta base, RS 200 milhdes

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

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER

MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA
MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.
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N&o existe, no ambito de tais operagdes, qualquer documento vinculante firmado pelo Fundo e ndo existe garantia
que os investimentos efetivamente acontecerdo. Além disso, por dever de confidencialidade, ndo serdo divulgados
maiores detalhes.

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

O presente estudo estimou os rendimentos futuros, custos e provaveis distribui¢cdo de rendimento para os préximos
5 anos (60 meses). Como premissa foi assumido que as amortizagdes recebidas foram reinvestidas em ativos com as
mesmas caracteristicas de indexador e taxa.

Usamos como premissas econémicas para a proje¢do do CDI e do IPCA a curva de Juros prefixada brasileira obtida do
site da B3 (Bolsa, Brasil & Balcdo) do dia 30/outubro/2023 (https://www.b3.com.br/pt_br/market-data-e-
indices/servicos-de-dados/market-data/consultas/mercado-de-derivativos/precos-referenciais/taxas-referenciais-
bm-fbovespa/).

Em relagdo as receitas, foram considerados os seguintes itens: dividendo dos shoppings, receita com aplicagdes
financeiras e ganho de capital em CRI e em FII.

Em relagdo aos custos, foram considerados os seguintes itens: custos operacionais dos shoppings (vacancia financeira,
taxa de administragdo) taxa de administragdo e custddia (do Fundo), despesas de auditoria, taxa B3, taxa ANBIMA,
taxa CVM e custo de auditoria.

Como resultado do estudo foi possivel se estabelecer a seguinte projegao:

Estudo de Viabilidade — Pés Aquisicoes

Receitas 85,087,811 82,369,524 84,734,285 (88,969,515 (93,482,679 99,176,580 (104,438,582 (110,010,128 (115,906,911 (122,104,937
[Resultado shoppings 66,503,001 (75,647,836 (79,932,685 (84,470,448 (89,140,017 (04,998,126 (100,432,532 (106,185,088 (112,271,920 [118,668,484
Receitas financeiras 18,493,821 6,721,688  [4,801,601 4,499,066  [4,342,662 (4,178,454  [4,006,050  [3,825,039 2,634,991 2,435,452
Despesas -6,873,074 6,943,169 6,912,034 |-6,900,518 |-6,900,521 |-6,900,525 (6,900,530 (6,900,536 (6,900,544 [6,900,553
Despesas operacionais do FII  |-6,873,074 |-6,943,169 6,912,034 6,900,518 |-6,900,521 |-6,900,525 |6,900,530  |-6,900,536  |-6,900,544  |-6,900,553
Despesas financeiras - - - . - - .
Resultado 74,614,737 (79,813,855 80,184,751 (82,068,996 (86,582,158 02,276,055 (07,538,052 (103,109,551 (109,006,367 (115,204,384
/cota 11.28 11.54 11.59 11.87 12.52 13.34 14.10 14.91 15.76 16.66
DY a.a. 11.03% 11.19%  [11.25%  [11.52% 12.19%  [13.04%  [12.83% 14.67% 15.56% 16.51%
DY a.a. Resultado/cota
1666
e 1556% 1651% a0 1576
- 14.10 -
a0 % e B
1103% 1119% 11.25% 1152% I I I I 1128 1154 1159 1E I I I
Anoi  Ano2  Ano3  Anod  Ano5  Ano6  Ano7  Anof  AnoS  Anol0 Anol Ano2 Ano3  Ano4  AnoS  Ano6  Ano7 Anof  Anod Anol0
axecTam " i DEVE SER CONSIDERADA, & QUALQUER MOMENTO OU S0 QUALQUER HIFGTESE, COMQ PROMESS, GARANTIA OU SUGESTAG BE RENTADILIDADE FUTURA

Fonte: Capitania Investimentos

05 de dezembro de 2023.

CAPITANIA CAPITAL S.A.
Gestora
DocuSigned by: DocuSigned by:
(L‘» du Souna. (pnta (mrm PICUNM DR SIVRE
U é?i%ég{%gﬁ? DE SOUZA CONCA:34826233841 U é;s;ml;:g:;‘l;::;EL PICCININI DA SILVA:04831847992
IcDaPla/Hmu da Assinatura: 12/5/2023 4:01:07 PM BRT ;:ELS:;SEZAwmmm 12/5/2023 2:24:41 PM BRT
Braen O ICPo—
1847F . E2674D62A9354A38B6BO74F747A5619A
Nome: Caio de Souza Conca Nome: RAFAEL PICCININI DA SILVA
Cargo: P Cargo: .
89" s4cio Gestor 8% Dbiretor
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ANEXO 39-V : Informe Anual

Informe Anual

CAPITANIA SHOPPINGS FUNDO DE

das cotas:

mercado organizado:

Nome do Fundo: INVESTIMENTO IMOBILIARIO CNPJ do Fundo: 47.896.665/0001-99
Data de Funcionamento: 23/02/2023 Publico Alvo: Investidor Profissional
Cadigo ISIN: BROE9LCTF003 Quantidade de cotas emitidas: 3.340.000,00
Fundo Exclusivo? Nio Cotl_s?as possuem vin culo - Nio
familiar ou societario familiar?

Mandato: Renda
Class1ﬁca¢ao~ Segmento de Atuacio: Shoppings Prazo de Duragio: Indeterminado
autorregulacio:

Tipo de Gestao: Ativa
Data do Prazo de Encerramento do exercicio

= . 31/12

Duragao: social:
Mercado de negociagio Bolsa Entidade administradora de BM&FBOVESPA

BTG PACTUAL SERVICOS

Nome do Administrador: FINANCEIROS S/A DTVM CNPJ do Administrador: 59.281.253/0001-23
. Praia de Botafogo, 501, 6° Andar- .
Enderego: Botafogo- Rio de Janeiro- RJ- 22250-040 Telefones: (11)3383-3102
Site: www.btgpactual.com E-mail: ri.fundoslistados@btgpactual.com
Competéncia: 10/2023
1. |Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone

1.1

Gestor: CAPITANIA CAPITAL S/A

41.793.345/0001-
27

AV BRIG FARIA LIMA, 1485, EDIF TORRE NORTE
AND 3 CONJ 31 - JARDIM PAULISTANO, SAO

PAULO - SP - 01452-002

(11) 28538888

PR BOTAFOGO, 501, BLII SLO 501 BLC II SAL

1.2 |Custodiante: BANCO BTG PACTUAL S A 22'306'294/ 0001- 1601 - BOTAFOGO, RIO DE JANEIRO - RJ - 22250- |(21) 32629757
911

Auditor Independente: 61.562.112/0001- Avenida Francisco Matarazzo, 1.400, 9°, 10°, 13°, 14°,

1.3 |[PRICEWATERHOUSECOOPERS AUDITORES 20' ’ 15°, 16° e 17° andares - Torre Torino, Agua Branca, (11) 40048000
INDEPENDENTES Sdo Paulo, SP - CEP 05001-100

1.4 [Formador de Mercado: .-

1.5 |Distribuidor de cotas: .-

1.6 |Consultor Especializado: .-

17 Empresa Especializada para administrar as I

" |locagdes: "

1.8 |Outros prestadores de servicos': CNPJ Endereco Telefone
XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO 28.757.546/0001- |AV ATAULFO DE PAIVA, 153, SAL 201 - LEBLON, (21 32653700
IMOBILIARIO FII 00 RIO DE JANEIRO - RJ - 22440-032

2. [Investimentos FII

2.1 |Descricao dos negocios realizados no periodo

Il}::?(fgg dos Ativos adquiridos no Objetivos Montantes Investidos |Origem dos recursos
FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO SHOPPING PATIO |Lucro na Venda 1.871.460,72 Capital
HIGIENOPOLIS

HEDGE SHOPPING PARQUE

DOM PEDRO FUNDO DE Lucro na Venda 756.940,41 Capital
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

FOF JHSF CAPITAL FII Lucro na Venda 27.862.900,97 Capital
AL Lucro na Venda 92.728.200,00 Capital

CRI 2110682465 Lucro na Venda 31.772.602,55 Capital

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisualizarDocumentosEnviados?id=563674
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CRI 22D1075750 Lucro na Venda 31.755.855,03 Capital
CRI 22J0978863 Lucro na Venda 31.765.818,44 Capital
CRI 22K 0640841 Lucro na Venda 31.777.751,07 Capital
Catarina Fashion Outlet Renda 92.206.271,84 Capital
;%)‘?;TemZ;Bosque Shopping - Renda 172.505.422,67 Capital

Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacgdes descritas no item 1.1
com relacio aos investimentos ainda nao realizados:

O Fundo encontra-se em periodo de captagao.

Analise do administrador sobre:

4.1

Resultado do fundo no exercicio findo

O Fundo encontra-se em periodo de captacdo.

4.2

Conjuntura econémica do segmento do mercado imobiliario de atuacio relativo ao periodo findo

O Fundo encontra-se em periodo de captacdo.

4.3

Perspectiva para o periodo seguinte com base na composicio da carteira

O Fundo encontra-se em periodo de captagio.

Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

Ver anexo no final do documento. Anexos

Valor Contbil dos atives imobilisrios do FII Valor Justo. nos termos da ICVM Percentual de
516 ’ SIM ou NAO Valoriza¢ao/Desvaloriza¢io
Relagio de ativos imobilidrios Valor (R$) ( ou ) apurado no periodo
CRI 2110682465 26.869.400,92 SIM 0,64%
CRI 22D1075750 11.270.176,27 SIM -2,08%
CRI 22J0978863 10.934.560,14 SIM -4,32%
Catarina Fashion Outlet 92.206.271,84 SIM 0,00%
Iguatemi Bosque Shopping - Fortaleza 172.505.422,67 SIM 0,00%
FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO SHOPPING PATIO 1.880.998,00 SIM -0,58%
HIGIENOPOLIS
HEDGE SHOPPING PARQUE DOM
PEDRO FUNDO DE 773.052,00 SIM 1,03%
INVESTIMENTO IMOBILIARIO
AJMALLS FUNDO DE .
INVESTIMENTO IMOBILIARIO 65.400.000,00 SIM 0,00%
FOF JHSF CAPITAL FII 32.545.164,00 SIM 2,49%
FOF JHSF CAPITAL
INSTITUCIONAL FII 132.876.593.,86 SIM 39,87%

6.

—

Critérios utilizados na referida avaliacio

Os CRI’s estdo demonstrados pelos seus respectivos valores justos, os quais foram obtidos através taxa de negociacdo, que sao calculadas com base
em modelos internos baseados em premissas de mercado para ativos com pouca liquidez; O valor justo reflete as condigdes de mercado no momento
de sua aferi¢do, sendo suportado por: i) laudo de avaliagdo, realizado por empresa especializada, que ¢ elaborado por meio de utilizagdo de técnicas
de avaliagdo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam nas condi¢des de mercado; ou ii) valor das transagdes de aquisigdo ocorridas
proximas a data base;

Rela¢do de processos judiciais, nio sigilosos e relevantes

Nio possui informagdo apresentada.

Relaciio de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nio sigilosos e relevantes

Nao possui informagao apresentada.

Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:

Nao possui informagao apresentada.

10.

Assembleia Geral

10.1

Enderecos (fisico ou eletrdnico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estario a disposi¢do dos cotistas para analise:

Aos cuidados do time de Eventos Estruturados, no enderego abaixo: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3477 - 14° andar - Itaim Bibi - Sdo Paulo/SP
Documentos relativos a Assembleia Geral estardo disponiveis na sede do Administrador bem como no site da B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcéo e do
Banco BTG Pactual, os quais podem ser acessados respectivamente nos enderegos eletronicos abaixo:
http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/produtos/listados-a-vista-e-derivativos/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

Aos cuidados do time de Eventos Estruturados, no endereco abaixo: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3477 - 14° andar - Itaim Bibi - Sdo Paulo/SP
Documentos relativos a Assembleia Geral estardo disponiveis na sede do Administrador bem como no site da B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcgo e do
Banco BTG Pactual, os quais podem ser acessados respectivamente nos enderecos eletronicos abaixo:
http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/produtos/listados-a-vista-e-derivativos/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

10.2

Indicacio dos meios de comunicacio disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais e o
envio de documentos pertinentes as deliberagdes propostas; (ii) solicitaciio de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais cotistas para
envio de pedido piblico de procuracio.

O Administrador disponibiliza aos cotistas o endereco de e-mail abaixo para solicitagdes referentes as assembleias bem como duvidas em geral:
ri.fundoslistados@btgpactual.com

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisualizarDocumentosEnviados?id=563674
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10.3

Descricao das regras e procedimentos aplicaveis a participacdo dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas para a
comprovagio da qualidade de cotista e representacio de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizacio de consultas formais,
se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participaciio a distincia e envio de comunicacio escrita ou eletronica de
voto.

i— Quanto as formalidades exigidas para a comprovagao da qualidade de cotista e representacdo de cotistas em Assembleia: Nos termos do Art. 22
da instru¢do CVM 472, somente poderdo votar os Cotistas inscritos no livro de registro de cotistas ou na conta de deposito das cotas na data de
convocagao da Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente construidos ha menos de 1 (um) ano. Ainda importante que todos
os documentos de identificagdo/representacdo sejam devidamente apresentados. Quais sejam: (a) Para Cotistas Pessoas Fisicas: copia de um
documento de identificacdo, tal qual, RG, RNE ou CNH; (b) Para Cotistas Pessoas Juridicas: Cdopia do ltimo estatuto ou contrato social consolidado
e da documentagdo societaria outorgando poderes de representagdo ao(s) signatario(s) da declaragao referida no item “a” acima; (c) Para Cotistas
Fundos de Investimento: Copia autenticada do ultimo regulamento consolidado do fundo e estatuto social do seu administrador, além da
documentagao societaria outorgando poderes de representagao (ata de eleigdo dos diretores e/ou procuracdo com firma reconhecida). (d) Caso o
cotista seja representado, o procurador devera encaminhar, também, a respectiva procuragéo com firma reconhecida, lavrada ha menos de 1 (um)
ano, outorgando poderes especificos para a pratica do ato. ii - Quando previsto em regulamento, ¢ possivel a realizagao de consultas formais. Tais
Consultas sao realizadas por meio do envio de uma Carta Consulta para a base de cotistas do Fundo, através dos enderecos de e-mail dos Cotistas
disponibilizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcao ou anteriormente informados ao servigo de escrituragdo de cotas do Fundo para os Cotistas
que ndo tenham suas cotas depositadas em bolsa. Na consulta formal, constara exposi¢do do Administrador sobre os itens a serem deliberados, data
limite para manifestagdo do voto, prazo para apuracao dos votos e orienta¢@o sobre o envio da manifestagdo, bem como documentos que devem ser
anexados, como, por exemplo, os documentos de poderes de representagdo. Além disso, segue anexa a Consulta Formal uma carta resposta modelo
com os itens em deliberag¢@o, campo para voto e itens para preenchimento de dados do cotistas e assinatura; iii — Quanto as regras e procedimentos
para a participagdo a distancia e envio de comunicagdo escrita ou eletronica de voto, solicitamos que os cotistas mandem na forma da carta resposta
anexa a consulta formal, dentro do prazo limite de manifestagdo de voto, por meio de envelope digital enviado, ou, em caso de recebimento de
correspondéncia via e-mail ou em via fisica, por meio do e-mail ri.fundoslistados@btgpacual.com. Para manifestagdo por meio eletronico ¢ dado ao
Cotista a possibilidade de manifestar sua inteng¢@o de voto pela plataforma de assinatura eletronica reconhecida pelos padrdes de abono do Banco
BTG Pactual, por meio da Cuore ou plataforma de assinatura eletrénica.

10.3

Praticas para a realizacio de assembleia por meio eletrénico.

A Assembleia em meio eletronico (“Assembleia Virtual”) ¢ realizada a distancia com o objetivo de auxiliar os investidores do Fundo em um
momento de necessidade de distanciamento social, o0 Administrador segue as disposi¢des do Oficio n® 36/2020 emitido pela Comisséo de Valores
Mobiliarios (“CVM?”), e informa através do Edital de Convocagdo (“Convocag@o”) e a Proposta do Administrador da referida Assembleia que sdo
disponibilizadas no Site do Administrador na rede mundial de computadores e no Sistema Integrado CVM e B3 (“Fundos Net”). Diante disso, os
documentos de Assembleia ndo sdo enviados no formato fisico para o enderego dos investidores, salvos os casos em que a Gestdo do Fundo optar por
enviar a via fisica. Adicionalmente, com o intuito de conferir maior publicidade e transparéncia a realizagdo da Assembleia, 0 Administrador envia a
Convocacdo também para os enderecos de e-mail dos Cotistas disponibilizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcdo ou anteriormente informados
ao servigo de escriturag@o de cotas do Fundo, para os Cotistas que ndo tenham suas cotas depositadas em bolsa. Nos termos do Art. 22 da instrugdo
CVM 472, somente poderdo votar os Cotistas inscritos no livro de registro de cotistas ou na conta de deposito das cotas na data de convocagio da
Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente construidos ha menos de 1 (um) ano. No que diz respeito ao acesso as
Assembleia Virtual, os cotistas se cadastram através do link presente no edital de convocagao para acesso a Assembleia Virtual o ocorre por meio da
plataforma Webex, para o cadastro ¢ exigido que os documentos de identificagdo/representagéo sejam devidamente apresentados para validagdo do
acesso ao cotista. Concluido o pré-cadastro, os dados dos cotistas serdo validados: (a) os documentos informados pelos cotista; (b) se o cotista esta
presente na base de cotistas da data base da convocagdo. Se os dados apresentados estiverem de acordo com os critérios supracitados, é enviado ao
enderego de e-mail informado o link final para acesso a Plataforma da Assembleia. Durante a realizagdo da Assembleia € eleito um Presidente e um
Secretario, para que posteriormente e apresentado aos cotistas a proposta a ser deliberada. Por fim, ¢ dado aos cotistas a oportunidade sanar possiveis
duvidas sobre os conteudos que permeiam a Assembleia, através de um Chat All Participants (“Chat“ou “Plataforma de Bate-Papo™). Apds o
encontro inicial a Assembleia é suspensa e reinstalada alguns dias apos seu inicio com a presenga de qualquer niimero de cotistas, nos termos do Art.
19 da Instru¢do CVM 472, combinado com o Art. 70 da Instru¢do CVM 555. Os Cotistas que conectarem-se a Plataforma nos termos acima serdao
considerados presentes e assinantes da ata e do livro de presenga, ainda que se abstenham de votar. Ap6s aprovado pelo Presidente e o Secretario, ¢
publicado o Termo de Apuragdo e do Sumario de Decisdes Site da Administradora na rede mundial de computadores e no Fundos Net.

11.

Remunerac¢ao do Administrador

Politica de remuneracio definida em regulamento:

A Administradora e a Gestora fardo jus a uma remuneragdo variavel conforme percentual definido na tabela do regulamento, a incidir sobre (a) o
patrimoénio liquido total do Fundo, BTG Pactual ou caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado,
cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro das
cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX; ou (b) sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotacdo de
fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragéo, observado o valor minimo mensal de R$ 15.000,00
(quinze mil reais), atualizado anualmente pela variagdo do Indice Nacional de Preos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo IBGE
(“IPCA”) (“Taxa de Administracdo e de Gestdo”).

Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patriménio contabil: % sobre o patrimonio a valor de mercado:
133.046,62 0,04% NaN

12.|Governanga

12.1|Representante(s) de cotistas

Nao possui informacdo apresentada.

Diretor Responsavel pelo FII
Nome: Allan Hadid Idade: 47 anos
Profissao: Economista CPF: 071.913.047-66

Graduado em ciéncias
econdmicas pela Pontificia
E-mail: ol-reguladores@btgpactual.com Formacéo académica: Universidade Catdlica do Rio
de Janeiro em dezembro de
1997.

Quantidade de cotas
detidas do FII:

Quantidade de cotas do FII

0,00 compradas no periodo:

0,00

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisualizarDocumentosEnviados?id=563674
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Quantidade de cotas do

ANEXO 39-V : Informe Anual

de Global Asset Management

atualmente, ocupa o cargo de COO
(Chief Operations Officer) da area

FII vendidas no periodo: 0,00 Data de inicio na fung¢io: 29/09/2016
Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos
Cargo e funcoes inerentes ao Atividade principal da
Nome da Empresa Periodo car go ¢ empresa na qual tais
g experiéncias ocorreram
Ingressou como partner no Banco
BTG Pactual 8.A. na posigao de Atualmente, ocupa o cargo de
COO (Chief Operations Officer) da COO (Chiet," 0 eI;ations g
Banco BTG Pactual S.A De julho de 2014 até hoje area de Merchant Banking e, P

Officer) da area de Global
Asset Management.

BRZ Investimentos

De junho de 2011 até junho de 2014

CEO (Chief Executive Officer)

recursos

Atuou na area de gestdo de

Descri¢io de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ultimos 5 anos

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisualizarDocumentosEnviados?id=563674
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Evento Descriciao
Qualquer condenacgio criminal Néo ha
Qualquer condenacio em processo administrativo da CVM e as penas Niio ha
. 30 ha
aplicadas
13. |Distribuicio de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.
% de cotas detido em
Faixas de Pulverizagio N° de cotistas N’ de cotas detidas relacdo ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido
Até 5% das cotas 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 5% até 10% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 10% até 15% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 15% até 20% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 20% até 30% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 30% até 40% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 40% até 50% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 50% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
14.|Transacoes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instru¢do CVM n° 472, de 2008
14.1 Natureza da
transacio Data da
Ativo negociado (aquisi¢ao, Data da~ Valor . assembleia de [Contraparte
. = transacio envolvido s
alienagiio ou autorizacio
locacio)
COTAS DE FII - JHSF CAPITAL CIDADE
JARDIM - FUNDO DE INVESTIMENTO |aquisicio ~ [21/06/2023  |10.000.005,84 |06/06/2023  |BTG PACTUAL SERVICOS
FINANCEIROS S/ADTVM
IMOBILIARIO
COTAS DE FII - FOF JHSF CAPITAL
INSTITUCIONAL - FUNDO DE aquisigio[07/07/2023[92.728.200,00 |06/06/2023 [P TG PACT DAL SERVICOS
INVESTIMENTO IMOBILIARIO
COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL
TESOURO SELIC FUNDO DE N BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA aquisicao 09/08/2023  |581.854,28  106/06/2023 |ppG ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI
COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL
TESOURO SELIC FUNDO DE C BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA aquisigdo 18/08/2023 144.869,73 06/06/2023  |ENANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI
COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL
TESOURO SELIC FUNDO DE N BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA aquisigdo 21/08/2023 52.410.870,34 [06/06/2023 FINANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI
COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL
TESOURO SELIC FUNDO DE N BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA aquisicao 23/08/2023  1201.467,24  106/06/2023 g\ ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI
COTAS DE FII - JHSF CAPITAL CIDADE
JARDIM - FUNDO DE INVESTIMENTO  |aquisicio  [24/08/2023  [9.142.453,37 |06/06/2023  |P1G PACTUAL SERVICOS
FINANCEIROS S/ADTVM
IMOBILIARIO
COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL aquisicao 24/08/2023 71.018,29 06/06/2023 BTG PACTUAL SERVICOS
TESOURO SELIC FUNDO DE FINANCEIROS S/ADTVM
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INVESTIMENTO RENDA FIXA
REFERENCIADO DI

ANEXO 39-V : Informe Anual

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL
TESOURO SELIC FUNDO DE

BTG PACTUAL SERVICOS

INVESTIMENTO RENDA FIXA alienagio 24/08/2023  [21.823.731,49 [06/06/2023 | Fn N CEIR oS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE o BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA alienagao 24/08/2023  13.965.34 06/06/2023 L[N ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE - BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA alienagao 24/08/2023  1197.596.29  106/06/2023 | o\ A NCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE - BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA plienagio 24/08/2023  71.018,29 06/06/2023 | e[ ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE L BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA aquisicao 25/08/2023  174.960.28 06/06/2023 L[N ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE o BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA plienagio 25/08/2023  174.960,28 06/06/2023 e ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE N BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA alienacio 28/08/2023  [8.359.486,71 [06/06/2023  |E 1\ ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FII - JHSF CAPITAL CIDADE

JARDIM - FUNDO DE INVESTIMENTO  |aquisicdo 29/08/2023  |108.000,00  |06/06/2023  |BTG PACTUAL SERVICOS
IMOBILIARIO FINANCEIROS S/A DTVM
COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE o BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA alienagao 20/08/2023  1101.833.99  106/06/2023 |1\ ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FII - JHSF CAPITAL CIDADE

JARDIM - FUNDO DE INVESTIMENTO  laquisigho  [30/08/2023  [104.441,76 (06062023 |G PACTUAL SERVICOS
IMOBILIARIO CEIROS S

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE . BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA aquisicao 30/08/2023  135.095.857.15 106/06/2023  |pGANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE L BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA alienacio 30/08/2023  [17.551.000,00 [06/06/2023  |E 1\ ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE L BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA alienagao 31/08/2023 120651380 106/06/2023 |1\ ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE - BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA plienagio 31/08/2023  1.004,42 06/06/2023 e ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE N BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA alienagao 01/09/2023  221.440.25  06/06/2023 |G ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE - BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA alienagao 04/09/2023  1156.285,78  106/06/2023  |EGANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FII - JHSF CAPITAL CIDADE

JARDIM - FUNDO DE INVESTIMENTO |aquisicio  [05/09/2023  |53.505,00  |06/06/2023 E&i;ACCETIggSL SSEARI\)/"}%/?AS
IMOBILIARIO

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE o BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA plienagio 05/09/2023 243,28 06/06/2023 e ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE aquisicio (061092023 [2.060.479,85 06/06/2023 BTG PACTUAL SERVICOS

INVESTIMENTO RENDA FIXA
REFERENCIADO DI

FINANCEIROS S/ADTVM

177

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisualizarDocumentosEnviados?id=563674

5/10



12/5/23, 9:41 AM

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL
TESOURO SELIC FUNDO DE

ANEXO 39-V : Informe Anual

BTG PACTUAL SERVICOS

INVESTIMENTO RENDA FIXA plienagio 08/09/2023  197.526,80 06/06/2023 e ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FII - JHSF CAPITAL CIDADE

JARDIM - FUNDO DE INVESTIMENTO  |aquisicio  |11/09/2023  [44.472,00  |06/06/2023  |BTG PACTUAL SERVICOS
IMOBILIARIO FINANCEIROS S/A DTVM
COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE L BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA alienagio 12/09/2023  [20.461.680,20 [06/06/2023 | =n o\ mre O A T UM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE N BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA alienaciio 12/09/2023  [17.026.540,14 [06/06/2023 | =0\ Spe Oy
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE - BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA plienagio 12/09/2023  |1.965.795,71 106/06/2023 | o1\ /A NCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE N BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA alienagao 13/09/2023  144.571.84 06/06/2023 | e[ ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FII - JHSF CAPITAL CIDADE

JARDIM - FUNDO DE INVESTIMENTO  |aquisiio 14/09/2023  |54.500,00 06/06/2023 BTG PACCTUSSL SS/ERVICOS
IMOBILIARIO FINANCEIROS S/A DTVM
COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE L BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA aquisicao 15/09/2023  12.405,67 06/06/2023 L[N ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE . BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA plienagio 18/09/2023  163.201,13 06/06/2023 e ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE N BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA alienagao 18/09/2023  12.406.81 06/06/2023 | ;[N ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE - BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA alienagao 19/09/2023 ~ 120.432,55 06/06/2023 | E [N ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE L BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA aquIsicao 20/09/2023  1126.879.36  06/06/2023 |G ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE - BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA aquisigao 20/09/2023  195.618,19 06/06/2023 L[N ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FII - JHSF CAPITAL CIDADE

JARDIM - FUNDO DE INVESTIMENTO  laquisigho  [21/09/2023  [8.355.523.00 [06/06/2023 |G PACTUAL SERVICOS
IMOBILIARIO

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE L BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA aquisicao 21/09/2023  1404.501.82  106/06/2023 |G ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE - BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA AquIsIgao 22/09/2023  19.974.146,81 106/06/2023  |pp\A NCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE - BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA aquisicdo  125/09/2023  1255.075.46  06/06/2023 | A NCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE - BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA alienagao 25/09/2023  18.105.378,12 106/06/2023 | o\ A NCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE L BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA plienagio 25/09/2023 125507546 06/06/2023 |G ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL alienacio 26/09/2023  |1.719.828,40 |06/06/2023  |BTG PACTUAL SERVICOS

TESOURO SELIC FUNDO DE
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INVESTIMENTO RENDA FIXA
REFERENCIADO DI

ANEXO 39-V : Informe Anual

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL
TESOURO SELIC FUNDO DE

BTG PACTUAL SERVICOS

INVESTIMENTO RENDA FIXA aquisicao 27/09/2023  13.729.44 06/06/2023 | e[ ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE . BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA aquisicao 27/09/2023  1413.968.82  106/06/2023 |\ ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE - BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA alienagao 28/09/2023  127.076,35 06/06/2023 | e ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FII - JHSF CAPITAL CIDADE

JARDIM - FUNDO DE INVESTIMENTO  [alienagio  [29/09/2023 920,00 06/062023  [B1GPACTUAL SiR]\)’%C??
IMOBILIARIO CEIROS S v
COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE L BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA aquIsigao 29/09/2023  15.251,15 06/06/2023 | e ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE - BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA aquisicao 03/10/2023  128.095.54 06/06/2023 L[N ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE - BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA alienagao 05/1022023  115.907,84 06/06/2023 | e[ ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE - BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA aquIsigao 06/10/2023  {197.192,11  106/06/2023 |z ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE L BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA aquisicao 101012023 19.071,96 06/06/2023 L[N ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE L BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA AquIsIcao 1171022023 |783.519.82 106/06/2023 | o\ /A NCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE - BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA aquIsicao 13/10/2023  |112.624,78 106/06/2023 |1\ /A NCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE - BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA alienagao 13/1072023  [33.500,46 06/06/2023 | E [N ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE L BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA aquisicao 161072023 114.179,64 06/06/2023 | e[ ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE - BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA alienagao 16/10/2023  14.818,24 06/06/2023 L[N ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE - BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA alienagao 1771072023 136.842,88 06/06/2023 | e ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE - BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA plienagio 1771022023 19.365,48 06/06/2023 | e[ ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE . BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA aquisicao 18/10/2023 100,00 06/06/2023 L[N ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE - BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA plienagio 181072023 |31.266,49 06/06/2023 e ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL alienagio 18/10/2023  |28,74 06/06/2023  |BTG PACTUAL SERVICOS

TESOURO SELIC FUNDO DE
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INVESTIMENTO RENDA FIXA
REFERENCIADO DI

ANEXO 39-V : Informe Anual

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL
TESOURO SELIC FUNDO DE

BTG PACTUAL SERVICOS

INVESTIMENTO RENDA FIXA plienagéio 18/10/2023  142.340,64 06/06/2023 | e[ ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE . BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA alienagao 18/10/2023 100,00 06/06/2023 L[N ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE - BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA alienagao 1911022023 152.381,37 06/06/2023 | e ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE L BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA AquIsIGao 20/10/2023  17.458,38 06/06/2023 | e[ ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE L BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA aquisicao 20/10/2023  1320.035.93  106/06/2023 |1\ ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE L BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA aquIsIcao 23/10/2023  1341.109.56  106/06/2023 | pp\A NCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FII - JHSF CAPITAL CIDADE

JARDIM - FUNDO DE INVESTIMENTO |alienacdo  |24/10/2023  |975.92 06/06/2023  [BTG PACTUAL SERVICOS
IMOBILIARIO FINANCEIROS S/A DTVM
COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE - BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA aquIsigao 24/10/2023  17.295,59 06/06/2023 | e[ ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FII - JHSF CAPITAL CIDADE

JARDIM - FUNDO DE INVESTIMENTO |alienagdo 25/10/2023  |344.720,00  |06/06/2023  |BTG PACTUAL SERVICOS
IMOBILIARIO FINANCEIROS S/A DTVM
COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE L BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA aquisigao 25/1012023  1641.056,63  106/06/2023 |\ ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE - BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA alienagao 25/10/2023 - 1320.466.44  106/06/2023 | pp\ A NCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE L BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA plienagdo 25/102023 134141197 106/06/2023 |G ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE - BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA alienagao 25/10/2023  17.298,81 06/06/2023 L[N ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE - BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA plienagio 25/10/2023  1641.056,63  106/06/2023 | pp\A NCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE - BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA alienagao 25/1022023  15.292,30 06/06/2023 | e[ ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE - BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA alienagao 25/10/2023  112.286,45 06/06/2023 | E [ ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE N BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA plienagéio 25/10/2023  1198.264,77  106/06/2023  |pp\A NCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE - BTG PACTUAL SERVICOS
INVESTIMENTO RENDA FIXA alienagao 25/1012023  19.112.82 06/06/2023 L[N ANCEIROS S/A DTVM
REFERENCIADO DI

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL

TESOURO SELIC FUNDO DE alienacio bsn0m023 0287152 |06/062023  [BTG PACTUAL SERVICOS

INVESTIMENTO RENDA FIXA
REFERENCIADO DI

FINANCEIROS S/A DTVM
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COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL
TESOURO SELIC FUNDO DE
INVESTIMENTO RENDA FIXA
REFERENCIADO DI

BTG PACTUAL SERVICOS

alienacdo 25/10/2023 17.481,86 06/06/2023 FINANCEIROS S/A DTVM

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL
TESOURO SELIC FUNDO DE
INVESTIMENTO RENDA FIXA
REFERENCIADO DI

BTG PACTUAL SERVICOS

alienacdo 25/10/2023 241.378,78 06/06/2023 FINANCEIROS S/A DTVM

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL
TESOURO SELIC FUNDO DE
INVESTIMENTO RENDA FIXA
REFERENCIADO DI

BTG PACTUAL SERVICOS

aquisi¢do 26/10/2023 2.825,80 06/06/2023 FINANCEIROS S/A DTVM

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL
TESOURO SELIC FUNDO DE
INVESTIMENTO RENDA FIXA
REFERENCIADO DI

BTG PACTUAL SERVICOS

alienagdo 26/10/2023 149.016,37 06/06/2023 FINANCEIROS S/A DTVM

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL
TESOURO SELIC FUNDO DE
INVESTIMENTO RENDA FIXA
REFERENCIADO DI

BTG PACTUAL SERVICOS

alienagdo 26/10/2023 2.825,80 06/06/2023 FINANCEIROS S/A DTVM

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL
TESOURO SELIC FUNDO DE
INVESTIMENTO RENDA FIXA
REFERENCIADO DI

BTG PACTUAL SERVICOS

alienacao 26/10/2023 19.863,11 06/06/2023 FINANCEIROS S/A DTVM

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL
TESOURO SELIC FUNDO DE
INVESTIMENTO RENDA FIXA
REFERENCIADO DI

BTG PACTUAL SERVICOS

alienagdo 26/10/2023 3.764,13 06/06/2023 FINANCEIROS S/A DTVM

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL
TESOURO SELIC FUNDO DE
INVESTIMENTO RENDA FIXA
REFERENCIADO DI

BTG PACTUAL SERVICOS

aquisi¢do 27/10/2023 545.416,20 06/06/2023 FINANCEIROS S/A DTVM

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL
TESOURO SELIC FUNDO DE
INVESTIMENTO RENDA FIXA
REFERENCIADO DI

BTG PACTUAL SERVICOS

alienacdo 30/10/2023 40.316,30 06/06/2023 FINANCEIROS S/A DTVM

COTAS DE FUNDO - BTG PACTUAL
TESOURO SELIC FUNDO DE
INVESTIMENTO RENDA FIXA
REFERENCIADO DI

BTG PACTUAL SERVICOS

aquisicao 31/10/2023 63.286.453,70 [06/06/2023 FINANCEIROS S/A DTVM

15

Politica de divulgacio de informacdes

Descrever a politica de divulgacio de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do
administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos relativos 2 manutencéo de sigilo acerca de informacdes
relevantes ndo divulgadas, locais onde estardo disponiveis tais informacdes, entre outros aspectos.

De acordo com o previsto no Art. 41 da instrugdo normativa da Comissdo de Valores Mobiliarios n® 472 nossa politica de divulgagdo define
prioritariamente como fato relevante eventos significativos na estrutura do Fundo como: vacancia, inadimpléncia, novas locagdes e que possam
representar 5% ou mais da Receita ou Distribui¢do do Fundo na data da divulgagdo, bem como demais situagdes que podem afetar de forma
ponderavel intengdo dos investidores de realizar a aquisi¢do ou venda de cotas. Para outras situagdes, todas sdo devidamente analisadas para que se
confirme se devem ou néo ser classificadas como um fato relevante e consequentemente serem divulgadas de acordo com a politica do
Administrador. A divulgagao € feita antes da abertura ou depois do fechamento do mercado através dos seguintes canais:

15.2

Descrever a politica de negocia¢io de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na rede
mundial de computadores.

https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

153

Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da pagina
do administrador na rede mundial de computadores.

A politica de exercicio do direito de voto decorrente de ativos do fundo pode ser consultada a partir do regulamento do fundo, disponivel no site do
Administrador, por meio do endereco eletronico: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

15.4

Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacido, manutencio, avaliacio e fiscalizacdo da politica de divulgaciio de informacdes, se
for o caso.

Bruno Duque Horta Nogueira — Diretor Executivo nomeado em 29 de abril de 2020. Advogado com especializago de direito empresarial formado
pela Faculdade de Direito do Largo Sdo Francisco - Universidade de Séo Paulo (USP). E responsavel pelo Departamento Juridico do BTG Pactual na
América Latina, ingressou no Pactual em 2000 e tornou-se socio em 2009.

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

Sera de acordo com estabelecido em Assembleia Geral Extraordinaria respeitando as regras do regulamento.

Anexos

5. Fatores de Risco

https://fnet.

Nota

bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisualizarDocumentosEnviados?id=563674
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1.

A relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5% das
despesas do FII

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisualizarDocumentosEnviados?id=563674
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Z CARITANIA (&7 BR PARTNERS
20 anos i

PROSPECTO DEFINITIVO

OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO DA 3% (TERCEIRA) EMISSAO DE COTAS DO

CAPITANIA SHOPPINGS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

ADMINISTRADORA

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

GESTORA
CAPITANIA CAPITAL S.A.

LUZ CAPITAL MARKETS



https://luzcapitalmarkets.com.br/
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