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O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FIl BTG PACTUAL FUNDO DE CRI (*Fundo”) administrado e representado pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501 - 5° andar (parte),
inscrita no CNPJ $0b 0 n° 59.281.253/0001-23 (“Administradora’) esta realizando sua 112 (décima primeira) emisséo (“Emissao”) por meio de uma oferta piblica de msmbu.gan de, inicialmente, até 2.234.637 (dois milhdes, duzentas e trinta e quatro mil, seiscentas e trinta e Sete) cotas (‘Novas Cotas”),
nominativas e escriturais, em série e classe nicas, com preco de emissao de R$ 89,50 (oitenta e nove reais e cinquenta centavos) cada (*Prego de Emissdo”), de do Fundo e as condigdes de mercado, nos termos do artigo 24, | e §2° do Regulamento (conforme
abaixo definido), conforme aprovado no Ato do Administrador (conforme abaixo definido), que compreende a décima primeira distribuigéo publica das Novas Cotas (*Oferta” ) sem considerar o Custo Unitario de Distribuig&o (conforme abaixo definido) e R$ 92,67 (noventa e dois reais e sessenta e sete
centavos), considerando o Custo Unitario de D ovalor total de, até R$ 207.083.810,79 (duzentos e sete milhdes, oitenta e trés mil, oitocentos e dez reais e setenta e nove centavos)(*Valor Total da Emiss&o”), sem considerar as Novas Cotas do Lote Adicional (conforme
abaixo definido) emitidas e i de Distribuigdo Parcial (conforme abaixo definido), a ser realizada nos termos da Instrugéo da Comissio de Valores Mobiliarios (“CVM) n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (*Instrugéo CVM 400") e da Instrugo da
CUM e 472, da 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugéo CVM 472").

Seré cobrada uma taxa de distribuico priméria dos Investidores (conforme definido neste Prospecto Definitivo) que subscreverem as Novas Cotas, inclusive no ambito do Direito de Preferéncia (conforme abaixo definido), correspondente a 3,54% (trés inteiros e cinquenta e quatro centésimos por cento)
do Prego de Emisséo, equivalente a RS 3,17 (irés reais e dezessete centavos), conforme definido pelo Fundo em conjunto com o Coordenador Lider, para fins de cobertura dos custos e despesas decorrentes da estruturagdo e da distribuigao das Novas Cotas (‘Custo Unitério de Distribuicao”)

0 prego de subscrigdo e integralizagdo das Novas Cotas, que compreende a soma entre o Prego de Emiss&o e o Custo Unitdrio de Distribicao, a ser pago pelos Investidores, inclusive no ambito do Direito de Preferéncia, seré de R$ 92,67 (noventa e dois reais e sessenta e sete centavos) (*Prego de
Subscrigdo e Inlegralizagéu") Por meio do Ato do Administrador, a Administradora aprovou a Emissao e a Oferta e fixou o Prego de Emissao e o Custo Unitario de Distribuigao, nos termos dispostos acima.

0 Prego de 4 4o podera ser atualizado e informado aos cotistas do Fundo (Cotistas’) através de fato relevante divulgado em até 5 (cinco) Dias Uteis antes do término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (conforme abaixo definido) (‘Fato Relevante de Atualizago
de Prego”), pelo prego eqmva\enle & média de fechamento do valor de mercado da cota do Fundo no perlcdo compreendido entre os 5 (cinco) dias de fechamento imediatamente anteriores a data de divulgagao do Falc Relevante de Atualizagdo de Preco, podendo contar com um desconto de até 3%
(Irss por cemu) (‘Prego de ). Caso o Prego de a a0 nao seja atualizado, 0s Cotistas serdo arespeito da do Preco de através do Fato e Prego. Caso o Prego
do, os Cotistas que nao tiverem o interesse em exercer o Direita de preferéncia em relagao ao Prego de Subscriao e Integralizagdo Atualizado poderao cancelar as suas ordens para exercicio do Direito de Preferéncia até o término do Penodo de Exercicio do
Dnem de Preverenc.a por meio de seu respectivo agente de custodia, observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3.

Cada Investidor deveré subscrever a quantidade minima de 2 (duas) Novas Cotas, totalizando um montante minimo de investimento de R$ 185,34 (cento e oitenta e cinco reais e trinta e quatro centavos), cnnslderandc oGusio Unitério de Distribuigo, salvo se ao final do Prazo de Colocagéo (conforme
definido neste Prospecto Definitivo) (i) restar um saldo de Novas Cotas inferior a0 montante necessario para se atingir esta aplicagao inicial minima por qualquer Investidor, hipétese em que sera do referido saldo para que se complete integralmente a distribuig&o
da totalidade das Novas Cotas, ou; (ii) houver necessidade de rateio em razdo da demanda pelas Novas Cotas superar o montante das Novas Cotas (*Aplicaggo Inicial Minima”). A Aplicagao Inicial Minima prevista acima ndo é aplicavel aos atuais cotistas do Fundo quando do exercicio do Direito de
Preferéncia.

As Novas Cotas serdo colocadas em regime de melhores esforcos de colocagéo, em mercado de balcdo n&o organizado, pelo BANCO BTG PACTUAL S.A., instituig&o financeira integrante do sistema de distribuicao de valores mobilidrios, com 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 CNPJ sob o e 30.306.294/0001-45 (“Coordenador Lider"), pela GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES, instituigdo financeira integrante do sistema de distribuigéo de valores
mobiliarios, com enderego na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n° 151, 5° andar, Itaim, Bibi, CEP 01451-011, inscrita no CNPJ sob 0 n° 65.913.436/0001-17 , na qualidade de coordenador contratado (“Coordenador Contratado”) e as outras instituigdes intermediarias: (i)
AGORA CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 74.014.747/0001-35; (i) ATIVA INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE TITULOS, CAMBIO E VALORES, inscrita no CNPJ/ME sob 0 n° 33.775.974/0001-04; (iii) BANCO ANDBANK (BRASIL) S.A.,
inscrito no CNPJ/ME sob o n° 48.795.256/0001-69; (iv) BANCO BNP PARIBAS BRASIL S.A., inscrito no CNPI/ME sob o i 01.522.368/0001-82; (v) CAIXA ECONOMICA FEDERAL , inscrita no CNPJ/ME sob o n° 00.360.305/0001-04; (vi) CORRETORA GERAL DE VALORES E CAMBIO LTDA., inscrita
no CNPJ/ME sob o n° 92.858.380/0001-18; (vi) EASYNVEST - TITULO CORRETORA DE VALORES S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n® 62.169.875/0001-79; (vii) FATOR S.A. CORRETORA DE VALORES, inscrito no CNPJ/ME sob o n® 63.062.749/0001-83; (ix) GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA
DE VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPI/ME sob o n° 27.652.684/0001-62; (x) ICAP DO BRASIL CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 09.105.360/0001-22; (xi) INTER DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 18.945.670/0001-46; (xii) ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 61.194.353/0001-64, (xiii) MIRAE ASSET WEALTH MANAGEMENT (BRAZIL) CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 12.392.983/0001-38; (xiv) MODAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 05.389.174/0001-01; (xv) NECTON INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS E COMMODITIES, inscrita no CNPJ/ME sob
0 n° 52.904.364/0001-08; (xvi) NOVAFUTURA CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 04.257.795/0001-79; (xvii) NOVINVEST CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS LTDA, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 43.060.029/0001-71; (xviii) ORAMA
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES IMOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 13.293.225/0001-25; (xix) PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 00.806.535/0001-54; (xx) RB CAPITAL INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o e 89.960.090/0001-76; (xxi) SAFRA CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 60.783.503/0001-02; (xxii) SINGULARE CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n®
62.285.390/0001-40; e (xxxii)) TULLETT PREBON BRASIL CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n® 61.747.085/0001-60, aulorlzadas a operar no mercado de capitais brasileiro, credenciadas junto a B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO (“B3"), contratadas pelo
Coordenador Lider (“Corretoras Consorciadas’, em conjunto com C: Lider e C Contratado, * daOferta’). A 0C Lider no configura conflito de interesses, uma vez que cada Investidor que vier a subscrever Novas Cotas no ambito
da presente Emisso devera arcar com o Custo Unitario da Distribuicéo incidente sobre o Preco de Emisséo, o qual corresponde ao quociente entre o valor dos gastos da distribuicao priméria das Novas Cotas da presente Emissao e o Valor Total da Emissio, de forma que tal contratagdo ndo resultara
em qualquer 6nus aos atuais Cotistas do Fundo, nos termos do item 6.3.9 do Oficio-Circular/CVM/SIN/N® 5/2014.
Na Emisszo sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrug&o CVM 400, a Distribuicao Parcial das Novas Cotas, sendo que a Oferta em nada sera afetada caso ndo haja a subscrigdo e integralizagéo da totalidade das Novas Cotas no mbito da Oferta, desde que haja subscrigéo e integralizago
de, no minimo, R$ 20.708.501,55 (vinte milhdes, setecentos e oito mil, quinhentos e um reais e cinquenta e cinco centavos), considerando o Custo Unitario de Distribuig&o, correspondente a 223.465 (duzentas e vinte e trés mil, quatrocentas e sessenta e cinco) Novas Cotas (“Montante Minimo da
Emiss&o"). Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Emissao, a Oferta sera cancelada. As Novas Cotas que nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Prazo de Colocagéo (conforme definido neste Prospecto Definitivo) deverao ser canceladas.
Havera Procedimento de Alocagéo (conforme deﬂmdo neste Prospecto Definitivo) no ammo da Oferta conduzido pelo Cccrdenador Lider, nos termos dos artigos 44 e 45 da Instrugéo CVM 400, para a verificagdo, junto aos Investidores, da demanda pelas Novas Cotas, considerando os Pedidos de
dos Néo onforme definidos neste Prospecto), sem lotes minimos (observada a Aplicagao Inicial Minima) ou méximos, para a definicao do montante total de Novas Cotas a serem emitidas na
Oferta. Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo pamcwpar do Prccedlmentu de Aloca;ao sem qualquer Ilmnacéo em relagéo ao Valor Total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas inicialmente
ofertada no ambito da Oferta, 0s Pedidos de Subscrigéo e intengdes de sendo certo que esta regra n@o ¢ aplicavel ao Direito de Preferéncia.
O Fundo ¢ gerido pela BTG PACTUAL GESTORA DE RECURSOS LTDA., com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3477, 14° andar - parte, inscrita no CNPJ n° 09.631.542/0001-37 (‘BTG Gestora” ou “Gestor(a)’), de acordo com as disposicdes
do regulamento do Fundo atualmente vigente, aprovado por meio do “Ato do Administrador do Fundo de Investimento Imobiliario - FIl BTG Pactual Fundo de CRI", firmado em 29 de margo de 2021 e dispensado de registro em cartdrio nos termos da lei n° 13.874, de 20 de setembro de 2019 e do Oficio
Circular n° 12/2019/CVM/SIN, de 25 de outubro de 2019 (‘Regulamento”), da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n° 8.668") e da Instrugao CVM 472

O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragao indeterminado, néo sendo permitido o resgate das Cotas pelos Cotistas, sendo regido pelo seu Regulamento, pela Instrug&o CVM 472, pela Lei n° 8.668 e pelas demais disposigdes legais e regulamentares que Ihe forem

aplicaveis.
A Emissio, a Oferta, o Prego de igdo e o Direito de ia dos atuais Cotistas para subscrigdo das Novas Cotas, conforme previsto no Regulamento e o critério para fixag&o do Prego de Emissao, dentre outros, foram deliberados e aprovados por meio do “Ato do

o de Imobiliério — Il BTG Pactual Fundo de CRI" datado de 17 de margo de 2021 (*Ato do "), 0 qual foi registrado perante o 1° Oficio do Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro sob o n°
1940785 em 18 de margo de 2021. Conforme estabelecido no Ato do Administrador, os atuais Cotistas terdo Direito de Preferéncia para subscrigao das Novas Cotas, durante o periodo de 10 (dez) Dias Uteis contados a partir do 5° (quinto) Dia Uil inclusive, da data de divulgagao do Anincio de Inicio. O
objeto do Fundo é o em por meio da aquisigZo dos seguintes ativos (*Ativos-Alvo®), ou de direitos a eles relativos: (a) letras hipotecarias (“LH"); (b) letras de crédito imobiliario (*LCI"); (c) certificados de recebiveis imobilidrios (“CRI"); e (d) outros ativos constantes
doartigo 5° do Regulamento, quais seja: () Prédios e imoveis residenciais em geral elou destinados a atividade comercial: (i) Lojas; (i) Salas comerciais; (iv) Terrenos; (v) Vagas de garagem; (v) Direitos sobre imdveis; (vi) Cotas de fundo e investimento imobilirio; vii) Cotas de fundos de investimento,
agfes ou cotas de sociedades cujo tnico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos imobiliarios ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as do Fundo, com a parcela do do Fundo que, néo estiver
aplicada nos Ativos-Alvo, conforme estabelecido na legislag&o aplicavel em vigor. O Fundo tem por politica bésica realizar investimentos imobiliarios de longo prazo, (1) auferir das LH’s, LCI's e CRI's; e (2) auferir resultados com qualquer ativo que conste no

Art. 5° do Regulamento e listados nos itens (i) a (viii) do paragrafo anterior, caso os recursos do Fundo nao estejam alocados em ativos constantes no item (1) deste paragrafo.

Nos termos do artigo 14, paragrafo 2°, da Instrug&o CVM 400, a quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada poderé ser acrescida em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 446.927 (quatrocentos e quarenta e seis mil, novecentas e vinte e sete) Novas Cotas do lote adicional, correspondente a
RS 41.416.725,09 (quarenta e um milhdes, e dezesseis mil, e vinte e cinco reais e nove centavos), considerando o Custo Unitario de Distribuigao, a serem emitidas nas mesmas condigdes e com as mesmas caracteristicas das Novas Cotas inicialmente ofertadas (“Novas Cotas
do Lote Adicional®), que poderéo ser emitidas pelo Fundo até a data de encerramento da Oferta (“Opgéo de Lote Adicional’), sem a necessidade de novo pedido de registro ou modificagéo dos termos da Emisszo e da Oferta a CVM. As Novas Cotas do Lote Adicional seréo destinadas a atender um
eventual excesso de demanda que venha a ser constatado pelo Coordenador Lider, sendo certo que, caso venham a ser emitidas, as Novas Cotas do Lote Adicional sero incluidas na Oferta aos Investidores, conforme procedimento descrito neste Prospecto,

As Novas Cotas seréo depositadas em mercado de balcéo néo organizado para distribuigéo no mercado primério por meio do DDA - Sistema de Distribuigo de Ativos (“DDA"), administrado e operacionalizado pela B3, sendo a distribuigéo liquidada financeiramente por meio da B3. As Novas Cotas seréo
depositadas e negociadas em mercado de bolsa, e pela B3, sendo p pela B3 a custddia, a liquidagéo financeira e a negociagéo das Novas Cotas

A OFERTA FOI DEVIDAMENTE REGISTRADA NA CVM SOB O N° CVM/SRE/RFI/2021/018, EM 05 DE ABRIL DE 2021.

O INVESTIMENTO EM COTAS DE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO REPRESENTA UM INVESTIMENTO DE RISCO E, ASSIM, OS INVESTIDORES DA OFERTA QUE PRETENDAM INVESTIR NAS NOVAS COTAS ESTAO SUJEITOS A DIVERSOS RISCOS, INCLUSIVE AQUELES
RELACIONADOS A VOLATILIDADE DO MERCADO DE CAPITAIS, A L\QUIDEZ DAS NOVAS COTAS E A DSCILACAO DE SUAS COTA(;OES EM BOLSA, E, PORTANTO, PODERAO PERDER UMA PARCELA OU A TOTALIDADE DE SEU EVENTUAL INVESTIMENTO. ADICIONALMENTE, O
INVESTIMENTO EM COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NAO E 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 TEREM SUAS COTAS NEGOCIADAS EM BOLSA. ALEM DISSO, OS FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TEM A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO, OU SEJA, NAO ADMITEM A POSSIBILIDADE DE RESGATE DE SUAS COTAS,
SENDO QUE OS SEUS COTISTAS PODEM TER DIFICULDADES EM REALIZAR A VENDA DE SUAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. ADICIONALMENTE, E VEDADA A SUESCRIQAO DE COTAS POR CLUBES DE INVESTIMENTO, NOS TERMOS DOS ARTIGOS 26 E 27 DA INSTRUCAO
CVM 494 (CONFORME DEFINIDO NESTE PROSPECTO).

O INVESTIMENTO EM COTAS DE UM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO REPRESENTA UM INVESTIMENTO DE RISCO, QUE SUJEITA OS INVESTIDORES A PERDAS PATRIMONIAIS E A RISCOS, DENTRE OUTROS, AQUELES RELACIONADOS COM A LIQUIDEZ DAS COTAS, A
VOLATILIDADE DO MERCADO DE CAPITAIS E AOS ATIVOS IMOBILIARIOS INTEGRANTES DA CARTEIRA DO FUNDO. OS INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 77 A 92 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, PARA CIENCIA DE CERTOS FATORES
DE RISCO QUE DEVEM SER CONSIDERADOS COM RELAQAO AO INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS.

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

O FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DA ADMINISTRADORA, DO COORDENADOR LIDER, DO COORDENADOR CONTRATADO, DAS CORRETORAS CONSORCIADAS, DA BTG GESTORA, OU DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO AOS INVESTIDORES, OU, AINDA, DO FUNDO
GARANTIDOR DE CREDITO - FGC.

O INVESTIMENTO DO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE A BTG GESTORA MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAGAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS
PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

“ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO COM AS INFORMACOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS DISPOSICOES DO CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRAGAO DE RECURSOS DE TERCEIROS, BEM COMO DAS NORMAS EMANADAS
DA CVM

O REGISTRO DA OFERTA DAS NOVAS COTAS, A AUTORIZAGAO PARA VENDA DAS NOVAS COTAS DESTE FUNDO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO
FUNDO, DE SUA ADMINISTRADORA OU DAS DEMAIS INSTITUICOES PRESTADORAS DE SERVICOS, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DOS ATIVOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJETO OU, AINDA, DAS NOVAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

O investimento nas Novas Cotas nio é adequado a investidores que (i) n&o tenham profundo conhecimento dos riscos envolvidos na operagéo ou que néo tenham acesso & consultoria especializada; (ii) necessitem de liquidez em seus titulos, tendo em vista que as Novas Cotas
encontram pouca liquidez no mercado secundario brasileiro; (iii) n&o confiem na capacidade da Administradora e da BTG Gestora em selecionar Ativos-Alvo; (iv) néo estejam capacitados a compreender e assumir os riscos inerentes ao investimento nas Novas Cotas; ou (v) ndo
estejam dispostos a se expor aos riscos relacionados ao setor imobiliario.

A RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA. O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO OU ESPERADA OU PRETENDIDA.
ESTE FUNDO UTILIZA ESTRATEGIAS QUE PODEM RESULTAR EM SIGNIFICATIVAS PERDAS PATRIMONIAIS PARA SEUS COTISTAS.

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

Este Prospecto Definitivo esté disponivel nos enderegos e paginas da rede mundial de computadores da CVM, da B3, do Coordenador Lider, do Coordenador Contratado e da Administradora, indicados na seg&o “Informagdes Adicionais”, na pagina 64 deste Prospecto Definitivo.

Mais informagdes sobre o Fundo e a Oferta poderéo ser obtidas junto ao C Lider, aCVM e & nos indicados na segéo “Informagdes Adicionais”, na pagina 64 deste Prospecto Definitivo.
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DEFINICOES

No ambito do presente Prospecto, seréo consideradas as definicdes abaixo descritas, sendo que
as expressoes definidas ao longo deste Prospecto encontram-se abaixo consolidadas. Com
relacdo ao presente Prospecto, devem-se adotar por referéncia, e de forma subsidiaria, as
demais definicdes constantes da Instrucdo CVM 472 e do Regulamento:

“Administradora” BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, com
sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Praia de Botafogo, n° 501 - 5° andar, inscrita no CNPJ sob o n°
59.281.253/0001-23, instituicdo responsavel pela administracao e
representacao do Fundo.

“ANBIMA” Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e
de Capitais.

“Anuncio de Anuncio de encerramento da Oferta, o qual sera elaborado nos

Encerramento” termos do artigo 29 da Instrucdo CVM 400 e divulgado nos termos

do artigo 54-A da Instrucdo CVM 400 na pagina da rede mundial
de computadores: (a) da Administradora; (b) do Coordenador
Lider; (c) do Coordenador Contratado; (d) da B3; (e) da CVM,; e (f)
do Fundos.Net, administrado pela B3.

“Anuncio de Inicio” Anuncio de inicio da Oferta, o qual sera elaborado nos termos dos
artigos 23, paragrafo 2° e 52 da Instrucdo CVM 400 e divulgado
nos termos do artigo 54-A da Instrucao CVM 400 na pagina da
rede mundial de computadores: (a) da Administradora; (b) do
Coordenador Lider; (c) do Coordenador Contratado; (d) da B3; (e)
da CVM,; e (f) do Fundos.Net, administrado pela B3.

“Aplicacao Inicial Aplicacao inicial minima de R$ 185,34 (cento e oitenta e cinco
Minima” reais e trinta e quatro centavos), considerando o Custo Unitario de
Distribuicdo, correspondente a quantidade minima de 2 (duas)
Novas Cotas, a serem subscritas por cada Investidor, salvo se ao
final do Prazo de Colocagéo: (i) restar um saldo de Novas Cotas
inferior a0 montante necessario para se atingir a Aplicacao Inicial
Minima, hip6tese em que sera autorizada a subscricdo e a
integralizacdo do referido saldo para que se complete
integralmente a distribuicdo da totalidade das Novas Cotas; ou (ii)
houver necessidade de rateio em razdo da demanda pelas Novas
Cotas superar o montante das Novas Cotas. A Aplicacéo Inicial
Minima prevista acima ndo é aplicavel aos atuais cotistas do
Fundo quando do exercicio do Direito de Preferéncia.

“Ativos-Alvo” (a) letras hipotecarias (LH); (b) letras de crédito imobiliario (LCI);
(c) certificados de recebiveis imobiliarios (CRI); e (d) outros ativos
constantes do artigo 5° do Regulamento, quais sejam: (i) Prédios
e imoveis residenciais em geral e/ou destinados a atividade
comercial; (ii) Lojas; (iii) Salas comerciais; (iv) Terrenos; (v) Vagas
de garagem; (vi) Direitos sobre imdéveis; (vii) Cotas de fundo de
investimento imobiliario; (viii) Cotas de fundos de investimento,
acBes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre
entre as atividades permitidas aos fundos imobiliarios ou titulos de
renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as
necessidades do Fundo, adquiridos com a parcela do patriménio
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do Fundo que, temporariamente, ndo estiver aplicada nos Ativos-
Alvo, conforme estabelecido na legislacao aplicavel em vigor.

“Ato do Administrador” | O Ato do Administrador divulgado em 17 de marco de 2021, o qual
foi devidamente registrado perante o 1° Oficio do Registro de
Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro sob o n° 1940785 em 18 de marco de 2021, no qual
foram deliberadas e aprovadas, dentre outras matérias, a
Emisséo e a Oferta.

“Auditor Independente” | KPMG AUDITORES INDEPENDENTES, com sede na Cidade de
Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Arquiteto Olavo Redig
de Campos, n°® 105, 6° a 12° andares, Torre A, CEP 04711-904,
inscrita no CNPJ sob o0 n® 57.755.217/0001-29.

“BACEN” Banco Central do Brasil.

“B3” B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO, sociedade anénima de
capital aberto com sede na cidade de S&o Paulo, estado de Séo
Paulo, na Praga Antdnio Prado, n°® 48, 7° andar, Centro, inscrita
no CNPJ sob o n° 09.346.601/0001-25.

“Brasil” ou “Pais” Republica Federativa do Brasil.
“BTG Gestora" ou BTG PACTUAL GESTORA DE RECURSOS LTDA., com sede na
“Gestor(a)” Cidade de Séao Paulo, Estado de Sado Paulo, na Avenida

Brigadeiro Faria Lima, n® 3477, 14° andar - parte, inscrita no CNPJ
sob 0 n°®09.631.542/0001-37, contratada pela Administradora, em
nome do Fundo, para prestacdo dos servicos de gestdo nos
termos da Instru¢céo CVM 472.

“Carta Convite” A carta convite por meio da qual as Corretoras Consorciadas
poderdo manifestar sua aceitacdo em participar da Oferta,
concedendo mandato de representacao valido e eficaz para que
a B3 possa representa-las na celebragcéo do termo de adeséo ao
Contrato de Distribuicao.

“CNPJ” Cadastro Nacional da Pessoa Juridica no Ministério da Economia.

“Codigo ANBIMA” Codigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para
Administracdo de Recursos de Terceiros, em vigor desde 20 de
julho de 2020.

“Comunicado de Comunicacado realizada no site (a) da Administradora; (b) do

Encerramento do Coordenador Lider; (c) do Coordenador Contratado; (d) da B3; (e)

Periodo de Exercicio do |da CVM; e (f) do Fundos.Net, administrado pela B3, no 2°

Direito de Preferéncia” (segundo) Dia Util subsequente a Data de Liquidacdo do Direito

de Preferéncia, informando o montante de Novas Cotas subscritas
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e integralizadas durante esse periodo, bem como a quantidade de
Novas Cotas remanescentes que serdo colocadas pelas
InstituicBes Participantes da Oferta para os Investidores da Oferta.
CASO A TOTALIDADE DOS COTISTAS EXERCA A SUA
PREFERENCIA PARA A SUBSCRICAO DAS NOVAS COTAS
DA OFERTA, A TOTALIDADE DAS NOVAS COTAS
OFERTADAS PODERA SER DESTINADA EXCLUSIVAMENTE
AOS ATUAIS COTISTAS QUE EXERCAM SEU DIREITO DE
PREFERENCIA, DE FORMA QUE A OFERTA INSTITUCIONAL
E A OFERTA NAO INSTITUCIONAL PODERAO VIR A NAO
SER REALIZADAS. Para maiores informagdes, vide Fator de
Risco “Risco de ndo realizagao da Oferta Institucional e da
Oferta Nao Institucional” na pagina 91 deste Prospecto

Definitivo.
“Comunicado de Comunicado divulgado por meio da pagina da rede mundial de
Resultado Final de computadores: (a) da Administradora; (b) do Coordenador Lider;
Alocagao” (c) do Coordenador Contratado; (d) da B3; (e) da CVM,; e (f) do

Fundos.Net, administrado pela B3, informando o montante de
Novas Cotas subscritas e integralizadas durante o Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia e subscritas durante o Periodo
de Subscricao, de forma a informar se o Valor Total da Oferta foi
totalmente atingido, se foi exercida a Opc¢éo de Lote Adicional ou
se a Oferta contara com Distribuicdo Parcial.

“Comissionamento” Remuneragdo devida ao Coordenador Lider pelo desempenho
das obriga¢bes previstas no Contrato de Distribuicdo, conforme
identificadas na secao “Informacdes Relativas a Emissao, a Oferta
e as Novas Cotas — Contrato de Distribuicdo — Comissionamento”,
na pagina 58 deste Prospecto.

“Contrato de O “Contrato de Coordenagdo e Colocacdo, Sob Regime de
Distribuicao” Melhores Esfor¢cos de Distribuigdo, das Cotas da 112 Emisséo do
Fundo de Investimento Imobiliario — FIl BTG Pactual Fundo de
CRI”, celebrado entre o Fundo, representado pela Administradora,
e o Coordenador Lider, bem como seus respectivos aditamentos.

“Coordenador GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES,
Contratado” ou “Guide” |instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de
valores mobiliarios, com endereco na Cidade de S&o Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151, 5° andar, Itaim
Bibi, CEP 01451-011, inscrita no CNPJ sob o n°® 65.913.436/0001-
17.

“Coordenador Lider” BANCO BTG PACTUAL S.A., instituicdo financeira integrante do
sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com 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 CNPJ sob o n°® 30.306.294/0001-45,
cuja participac@o na Oferta como instituicdo intermediaria lider foi
aprovada por meio do Ato do Administrador. A contratacdo do
Coordenador Lider ndo configura conflito de interesses, uma vez
gue o custo Unitario de Distribuicdo contempla os custos e
despesas decorrentes da estruturacdo e da distribuicdo das
Novas Cotas, e, desta forma, tal contratacdo ndo resultard em
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qualquer dnus aos atuais Cotistas do Fundo, nos termos do item
6.3.9 do Oficio-Circular/CVM/SIN/N® 5/2014.

“Coordenadores” Em conjunto, o Coordenador Lider e o Coordenador Contratado.
“Corretoras As seguintes instituicbes financeiras integrantes do sistema de
Consorciadas” distribuicdo de valores mobiliarios, que ndo sejam o0s

Coordenadores: () AGORA CORRETORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n°
74.014.747/0001-35; (i) ATIVA INVESTIMENTOS S.A.
CORRETORA DE TIiTULOS, CAMBIO E VALORES, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 33.775.974/0001-04; (iii) BANCO ANDBANK
(BRASIL) S.A., inscrito no CNPJ/ME sob o n° 48.795.256/0001-
69; (iv) BANCO BNP PARIBAS BRASIL S.A., inscrito no
CNPJ/ME sob o0 n° 01.522.368/0001-82; (v) CAIXA ECONOMICA
FEDERAL, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 00.360.305/0001-04;
(vii CORRETORA GERAL DE VALORES E CAMBIO LTDA.,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 92.858.380/0001-18; (vii)
EASYNVEST - TITULO CORRETORA DE VALORES S.A.,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 62.169.875/0001-79; (viii) FATOR
S.A. CORRETORA DE VALORES, inscrito no CNPJ/ME sob o n°
63.062.749/0001-83; (ix) GENIAL INVESTIMENTOS
CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no
CNPJ/ME sob o n°® 27.652.684/0001-62; (x) ICAP DO BRASIL
CORRETORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 09.105.360/0001-22; (xi) INTER
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 18.945.670/0001-46; (xii)
ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., inscrita no CNPJ/ME
sob 0 n°® 61.194.353/0001-64, (xii) MIRAE ASSET WEALTH
MANAGEMENT (BRAZIL) CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no
CNPJME sob o n° 12.392.983/0001-38; (xiv) MODAL
DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 05.389.174/0001-01; (xv)
NECTON INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES
MOBILIARIOS E COMMODITIES, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
52.904.364/0001-08; (xvi) NOVAFUTURA CORRETORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 04.257.795/0001-79; (xvii) NOVINVEST
CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS LTDA, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 43.060.029/0001-71; (xvii) ORAMA
DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES IMOBILIARIOS
S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 13.293.225/0001-25; (xix)
PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 00.806.535/0001-54; (xx) RB CAPITAL
INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJME sob o n°
89.960.090/0001-76; (xxi) SAFRA CORRETORA DE VALORES
E CAMBIO LTDA. inscrita no CNPJME sob o n°
60.783.503/0001-02; (xxii) SINGULARE CORRETORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ/ME
sob o n° 62.285.390/0001-40; e (xxxiii) TULLETT PREBON
BRASIL CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., inscrita
no CNPJ/ME sob o n° 61.747.085/0001-60, autorizadas a operar
no mercado de capitais brasileiro e credenciadas junto a B3,
convidadas a participar do esforco de colocagéo das Novas Cotas
junto aos Investidores, as quais poderdo (i) outorgar mandato a
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B3 por meio da Carta Convite, para que esta, em nome das
Corretoras Consorciadas, possa celebrar um termo de ades&o ao
Contrato de Distribuicdo; ou (ii) celebrar termo de adesdo ao
Contrato de Distribuicao diretamente junto ao Coordenador Lider.

“Cotas” Cotas de emisséo do Fundo.

“Cotistas” Os titulares das Cotas.

“CPF” Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Economia.
“CRI” Certificados de recebiveis imobiliarios.

“Custo Unitario de
Distribui¢ao”

A taxa de distribuicdo primaria cobrada dos Investidores que
subscreverem as Novas Cotas, inclusive no d&mbito do Direito de
Preferéncia, correspondente a 3,54% (trés inteiros e cinquenta e
guatro centésimos por cento) do Preco de Emisséo, equivalente a
R$ 3,17 (trés reais e dezessete centavos), conforme definido pelo
Fundo em conjunto com o Coordenador Lider, incidente sobre o
Preco de Emisséo, para fins de cobertura dos custos e despesas
decorrentes da estruturacdo e da distribuicdo das Novas Cotas.

A contratacdo do Coordenador Lider ndo configura conflito de
interesses, uma vez que o0 custo Unitario de Distribuicédo
contempla os custos e despesas decorrentes da estruturagcéo e
da distribuicdo das Novas Cotas, e, desta forma, tal contratacéo
nao resultard em qualquer dnus aos atuais Cotistas do Fundo, nos
termos do item 6.3.9 do Oficio-Circular/CVM/SIN/N® 5/2014.

“CVM ”»

Comissao de Valores Mobiliarios.

“Data de Emissao”

A Data de Liquidacéo da Oferta.

“Data de Inicio do
Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia”’

A data de inicio do prazo para o exercicio do Direito de
Preferéncia, que se iniciard a partir do 5° (quinto) Dia Util
subsequente a data de divulgacdo do Anlncio de Inicio, inclusive.

“Data de Liquidagao da
Oferta”

Data da liquidagéo fisica e financeira dos Boletins de Subscri¢cdo
das Novas Cotas, junto a B3, que se dara na data prevista no
Cronograma Estimado das Etapas da Oferta, na pagina 63 deste
Prospecto.

“Data de Liquidagao do
Direito de Preferéncia”

Data da liquidag@o das Novas Cotas solicitadas durante o prazo
para exercicio do Direito de Preferéncia, que se dara na data
prevista no Cronograma Estimado das Etapas da Oferta, na
pagina 63 deste Prospecto.
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“DDA” DDA - Sistema de Distribuicdo de Ativos, operacionalizado e
administrado pela B3.

“Dia(s) Util(eis)” Qualquer dia que ndo seja sadbado, domingo ou dia declarado
como feriado nacional. Caso as datas em que venham a ocorrer
eventos nos termos do Regulamento ndo sejam Dia Util,
considerar-se-a como a data devida para o referido evento o Dia
Util imediatamente seguinte e/ou caso as datas em que venham a
ocorrer eventos no ambito da B3, nos termos do Regulamento
sejam em dias em que a B3 ndo esteja em funcionamento,
considerar-se-a como a data devida para o referido evento o dia
imediatamente subsequente em que a B3 esteja em
funcionamento, conforme as Cotas estejam eletronicamente
custodiadas na B3.

“Direito de Preferéncia” | Direito de preferéncia na subscricdo das Novas Cotas inicialmente
objeto da Oferta, conferido aos Cotistas, conforme disposto nos
incisos Il e lll, do artigo 24 do Regulamento e aprovado no Ato do
Administrador, na propor¢do do numero de Cotas integralizadas e
detidas por cada Cotista na data de divulgagdo do Andncio de
Inicio, conforme aplicacdo do Fator de Proporcao para Subscricao
de Novas Cotas (0,65303124393).

Conforme estabelecido no Ato do Administrador celebrado em 17
de marc¢o de 2021, os atuais Cotistas terao Direito de Preferéncia
para subscricdo das Novas Cotas, durante o periodo de 10 (dez)
Dias Uteis, contados a partir do 5° (quinto) Dia Util apds a
divulgagdo do Anuncio de Inicio, inclusive, admitindo-se, ainda a
cessdo do Direito de Preferéncia, respeitando-se os prazos
operacionais estabelecidos pela B3 e pelo Escriturador, conforme
previsto e aprovado no Ato do Administrador celebrado em 17 de
marco de 2021. PARA MAIS INFORMAQOES ACERCA DO
DIREITO DE PREFERENCIA VER SEGAO “DIREITO DE
PREFERENCIA” NA PAGINA 47 DESTE PROSPECTO.

Distribuicédo Parcial Nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM 400, sera
admitida a subscricdo parcial das Novas Cotas, sendo que a
Oferta em nada sera afetada caso ndo haja a subscricdo e
integralizagéo da totalidade das Novas Cotas no &mbito da Oferta,
desde que haja subscri¢édo e integralizacdo do Montante Minimo
da Emissdo, equivalente a R$ 20.708.501,55 (vinte milhdes,
setecentos e oito mil, quinhentos e um reais e cinquenta e cinco
centavos), considerando o Custo Unitario de Distribuicéo,
correspondente a 223.465 (duzentas e vinte e trés mil,
quatrocentas e sessenta e cinco) Novas Cotas. Caso ndo seja
atingido o Montante Minimo da Emisséo, a Oferta sera cancelada.

“Emissao” A presente 112 (décima primeira) Emisséo do Fundo.
“Fato Relevante de O fato relevante divulgado em até 5 (cinco) Dias Uteis antes do
Atualizagao de Prec¢o” término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, para

informar ao Cotistas sobre o Preco de Subscri¢céo e Integralizagédo
Atualizado. Caso o Preco de Subscricdo e Integralizag&o néo seja
atualizado, os Cotistas serdo informados a respeito da

12



A

FEXC11

L

manutencdo do Preco de Subscricdo e Integralizacédo através do
Fato Relevante de Atualizacdo de Preco. Caso o Preco de
Subscricéo e Integralizacéo seja atualizado, os Cotistas que néo
tiverem o interesse em exercer o Direito de Preferéncia em
relacdo ao Preco de Subscricdo e Integralizacdo Atualizado
poderdo cancelar as suas ordens para exercicio do Direito de
Preferéncia até o término do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, por meio de seu respectivo agente de custddia,
observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3.

“Fator de Proporgao
para Subscricado de
Novas Cotas”

Fator de proporcdo para subscricdo de Novas Cotas durante o
prazo para exercicio do Direito de Preferéncia, equivalente a
0,65303124393, a ser aplicado sobre o nimero de Novas Cotas
integralizadas e detidas por cada Cotista na data de divulgagéo
do Andncio de Inicio. Eventuais arredondamentos serdo
realizados pela excluséo da fragdo, mantendo-se o nimero inteiro
(arredondamento para baixo).

“FII” Os fundos de investimento imobiliario, nos termos da Lei n° 8.668
e da Instru¢cdo CVM 472,
“Fundo” Fundo de Investimento Imobiliario — FIl BTG Pactual Fundo de

CRI.

“Governo Federal”

Governo da Republica Federativa do Brasil.

“IGP-M” indice Geral de Precos do Mercado, apurado e divulgado pela
Fundacgéo Getllio Vargas — FGV.

“Instituicao BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM, contratada para

Escrituradora” prestar os servicos de escrituracdo das Cotas.

“Instituigdes O Coordenador Lider, o Coordenador Contratado e as Corretoras

Participantes da Oferta”

Consorciadas, considerados em conjunto.

“Instrugao CVM 400”

Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada.

“Instrucdao CVM 472”

Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada.

“Instrucido CVM 494”

Instrucdo CVM n° 494, de 20 de abril de 2011, conforme alterada.

“Instrucdao CVM 505”

Instrugdo da CVM n° 505, de 27 de setembro de 2011, conforme
alterada.
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“Investidores” Investidores Nao Institucionais e Investidores Institucionais, em
conjunto.

No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisicdo de Novas
Cotas por clubes de investimento constituidos nos termos do
artigo 1° da Instrucdo CVM 494.

“Investidores Fundos de investimentos, fundos de pensdo, entidades
Institucionais” administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM,
entidades autorizadas a funcionar pelo Bacen, condominios
destinados a aplicacao em carteira de titulos e valores mobiliarios
registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas
e fechadas de previdéncia complementar e de capitalizagédo, em
qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil,
bem como investidores nédo residentes que invistam no Brasil
segundo as normas apliciveis e que aceitem 0s riscos inerentes
a tal investimento, em valor, individual ou agregado, igual ou
superior a R$ 1.000.001,97 (um milh&o e um real e noventa e sete
centavos), considerando o Custo Unitario de Distribuicéo,
equivalente a 10.791 (dez mil, setecentos e noventa e uma) Novas
Cotas, observada a Aplicacao Inicial Minima, inexistindo valores
maximos de investimento, observados o0s procedimentos
descritos neste Prospecto.

“Investidores Nao Pessoas fisicas ou juridicas, residentes, domiciliadas ou com
Institucionais” sede no Brasil, que formalizem o(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s)
de Subscri¢cao durante o Periodo de Subscri¢ao, junto a uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta, em valor, individual ou
agregado, inferior a R$ 1.000.001,97 (um milhdo e um real e
noventa e sete centavos), considerando o Custo Unitério de
Distribuigc&o, equivalente a 10.791 (dez mil, setecentos e noventa
e uma) Novas Cotas, observada a Aplicagdo Inicial Minima,
inexistindo valores méaximos de investimento, observados os
procedimentos descritos neste Prospecto.

“Investimentos Nos termos do artigo 11, §2° e 83°, da Instrugcdo CVM 472, os
Temporarios” recursos recebidos na integralizacdo das Novas Cotas, durante o
processo de distribuicdo, incluindo em razdo do exercicio do
Direito de Preferéncia, os quais deverdo ser depositados em
instituicdo bancéria autorizada a receber depdsitos, em nome do
Fundo, e aplicadas em cotas de fundos de investimento ou titulos
de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel com
as necessidades do Fundo.

“LcCI” Letra de crédito imobiliario.
“Lei n° 8.668” Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.
“Lei n°®9.779” Lei n®9.779, de 19 de janeiro de 1999.
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“Lei n® 11.033” Lei n°® 11.033, de 21 de dezembro de 2004.

“Lei n°® 12.024” Lei n® 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada.

“Lei das Sociedades por |L€in°6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.

Acoes”
“Lei do Inquilinato” Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada.
“Lei do Mercado de Lei n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada.

Valores Mobiliarios”

“LH” Letras hipotecarias.
“Montante Minimo da Nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM 400, sera
Emissio” admitida a subscricdo parcial das Novas Cotas, sendo que a

Oferta em nada sera afetada caso ndo haja a subscricdo e
integralizag&o da totalidade das Novas Cotas no @mbito da Oferta,
desde que haja subscricdo e integralizagdo de, no minimo, R$
20.708.501,55 (vinte milhdes, setecentos e oito mil, quinhentos e
um reais e cinquenta e cinco centavos), considerando o Custo
Unitario de Distribuigdo, correspondente a 223.465 (duzentas e
vinte e trés mil, quatrocentas e sessenta e cinco) Novas Cotas.
Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Emissédo, a Oferta
sera cancelada. As Novas Cotas que nao forem efetivamente
subscritas e integralizadas durante o Prazo de Colocacgéo
(conforme definido neste Prospecto Definitivo) deverdo ser
canceladas.

“Novas Cotas” Inicialmente, até 2.234.637 (dois milhdes, duzentas e trinta e
quatro mil, seiscentas e trinta e sete) Novas Cotas da presente
Emisséo, sem considerar as Novas Cotas do Lote Adicional e a
possibilidade de Distribuicao Parcial.

“Novas Cotas do Lote Nos termos do artigo 14, paragrafo 2°, da Instrucédo CVM 400, a
Adicional” quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada podera ser
acrescida em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 446.927
(quatrocentos e quarenta e seis mil, novecentas e vinte e sete)
Novas Cotas do Lote Adicional, correspondente a R$
41.416.725,09 (quarenta e um milhfes, quatrocentos e dezesseis
mil, setecentos e vinte e cinco reais e nove centavos),
considerando o Custo Unitario de Distribuicdo, a serem emitidas
nas mesmas condicdes e com as mesmas caracteristicas das
Novas Cotas inicialmente ofertadas, que poderdo ser emitidas
pelo Fundo até a data de encerramento da Oferta, sem a
necessidade de novo pedido de registro da Oferta a CVM ou
modificacdo dos termos da Emisséo e da Oferta.

As Novas Cotas do Lote Adicional seréo destinadas a atender um
eventual excesso de demanda que venha a ser constatado pelo
Coordenador Lider, sendo certo que, caso venham a ser emitidas,
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as Novas Cotas do Lote Adicional serdo incluidas na Oferta aos
Investidores, conforme procedimento descrito neste Prospecto.

As Novas Cotas do Lote Adicional, eventualmente emitidas,
passardo a ter as mesmas caracteristicas das Novas Cotas
inicialmente ofertadas e passarao a integrar o conceito de “Novas
Cotas”.

“Oferta” A presente oferta publica de distribuicdo de Novas Cotas, nos
termos da Lei do Mercado de Valores Mobiliarios, da Instrucéo
CVM 400 e da Instrucdo CVM 472.

“Oferta Institucional” Oferta destinada exclusivamente aos Investidores Institucionais.
“Oferta Nao Oferta destinada exclusivamente aos Investidores N&o
Institucional” Institucionais.

“Oficio- O Oficio-Circular da CVM n° 05, de 21 de novembro de 2014,
Circular/CVM/SIN/N° conforme em vigor.

5/2014”

“Opgao de Lote A opg¢éo da Administradora de aumentar, total ou parcialmente, a
Adicional” guantidade das Novas Cotas originalmente ofertada em até 20%

(vinte por cento), ou seja, em até 446.927 (quatrocentos e
quarenta e seis mil, novecentas e vinte e sete) Novas Cotas do
Lote Adicional, correspondente a R$ 41.416.725,09 (quarenta e
um milhdes, quatrocentos e dezesseis mil, setecentos e vinte e
cinco reais e nove centavos), considerando o Custo Unitario de
Distribuicdo, nos termos e conforme os limites estabelecidos no
artigo 14, paragrafo 2°, da Instrugdo CVM 400.

As Novas Cotas do Lote Adicional serdo destinadas a atender um
eventual excesso de demanda que venha a ser constatado pelo
Coordenador Lider, sendo certo que, caso venham a ser emitidas,
as Novas Cotas do Lote Adicional serdo incluidas na Oferta aos
Investidores, conforme procedimento descrito neste Prospecto.

“Pedido de Subscrigdao” |Pedido de subscricdo das Novas Cotas a ser preenchido e
assinado pelos Investidores N&o Institucionais, no ambito da
Oferta N&o Institucional.

“Periodo de Colocagao” |O prazo de distribuicdo publica das Novas Cotas € de até 6 (seis)
meses a contar da data de divulgacéo do Anlncio de Inicio, ou até
a data de divulgagédo do Anlncio de Encerramento, o que ocorrer
primeiro.

“Periodo de Subscrigdo” | Periodo que inicia em 11 de maio de 2021 (inclusive) e encerra
em 18 de maio de 2021 (inclusive), correspondente ao periodo de
recebimento dos Pedidos de Subscricdo da Oferta N&o
Institucional e das ordens de investimento da Oferta Institucional.
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“Periodo de Exercicio do | O periodo compreendido entre os dias 26 de abril de 2021
Direito de Preferéncia” (inclusive) e 07 de maio de 2021 (inclusive), em que os atuais
Cotistas poderdo exercer seu Direito de Preferéncia, conforme
previsto na segéo “Caracteristicas da Oferta”, na pagina 47 deste
Prospecto.

“Pessoas Vinculadas” (i) controladores e/ou administradores da Administradora e/ou
outras pessoas vinculadas a Oferta ou a distribuicdo das Novas
Cotas, bem como seus cbnjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° grau;
(i) controladores elou administradores de qualquer das
Instituicdes Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores
e demais prepostos de qualquer das Instituicdes Participantes da
Oferta, que desempenhem atividades de intermediacdo ou de
suporte operacional diretamente envolvidos na estruturacdo da
Oferta; (iv) agentes autbnomos que prestem servicos a
Administradora e/ou a qualquer das Instituicdes Participantes da
Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com a
Administradora e/ou qualquer das Instituicdes Participantes da
Oferta, contrato de prestacdo de servicos diretamente
relacionados a atividade de intermediacdo ou de suporte
operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas,
direta ou indiretamente, pela Administradora e/ou por qualquer
das Instituicdes Participantes da Oferta;
(vii) sociedades controladas, direta ou indiretamente, por pessoas
vinculadas a qualquer das Instituicbes Participantes da Oferta,
desde que diretamente envolvidos na Oferta;
(viii) cdnjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens “i” a ‘v’ acima; e (ix) fundos de
investimento cuja maioria das cotas pertengca a pessoas
vinculadas, salvo se geridos discricionariamente por terceiros nao
vinculados, nos termos do artigo 1°, inciso VI, alinea “g” da
Instrugcdo CVM 505.

“Prego de Emissao” O preco unitario de colocagdo das Novas Cotas foi fixado em R$
89,50 (oitenta e nove reais e cinquenta centavos) por Nova Cota,
considerando as perspectivas de rentabilidade do Fundo e as
condicdes de mercado, nos termos do artigo 24, | e 82° do
Regulamento (conforme abaixo definido).

“Prego de Subscricdoe |O preco de subscricdo e integralizacdo das Novas Cotas
Integralizagao” equivalente a R$ 92,67 (noventa e dois reais e sessenta e sete
centavos), que compreende a soma entre o Preco de Emisséo e
o Custo Unitario de Distribuicdo, a ser pago pelos Investidores,
inclusive no ambito do Direito de Preferéncia. O Preco de
Subscricdo e Integralizacdo podera ser atualizado e informado
aos Cotistas através do Fato Relevante de Atualizacao de Preco.

“Prego de Subscricdao e |O Preco de Subscricédo e Integralizagdo informado aos Cotistas
Integralizagéo através do Fato Relevante de Atualizacdo de Preco, atualizado
Atualizado” pelo preco equivalente a média de fechamento do valor de
mercado da cota do Fundo no periodo compreendido entre os 5
(cinco) dias de fechamento imediatamente anteriores a data de
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divulgacdo do Fato Relevante de Atualizacdo de Preco, podendo
contar com um desconto de até 3% (trés por cento).

Caso o Preco de Subscri¢éo e Integralizagdo nédo seja atualizado,
os Cotistas serdo informados a respeito da manutencéo do Preco
de Subscricdo e Integralizacdo através do Fato Relevante de
Atualizacdo de Preco. Caso o Preco de Subscricdo e
Integralizacdo seja atualizado, os Cotistas que néo tiverem o
interesse em exercer o Direito de Preferéncia em relagéo ao Preco
de Subscricdo e Integralizacdo Atualizado poderdo cancelar as
suas ordens para exercicio do Direito de Preferéncia até o término
do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, por meio de
seu respectivo agente de custddia, observados os prazos e 0s
procedimentos operacionais da B3.

“Procedimento de O procedimento de alocagdo de ordens conduzido pelo
Alocagao” Coordenador Lider, nos termos dos artigos 44 e 45 da Instrugéo
CVM 400, por meio do qual sera feita a verificagéo, junto aos
Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas
Novas Cotas, considerando os Pedidos de Subscricdo dos
Investidores N&o Institucionais e com recebimento de ordens de
investimento dos Investidores Institucionais, sem lotes minimos
(observada a Aplicagdo Inicial Minima) ou méximos, para a
definicdo do montante total de Novas Cotas a serem emitidas na
Oferta. Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderéo
participar do Procedimento de Alocacdo, sem qualquer limitacédo
em relacéo ao Valor Total da Oferta, observado, no entanto, que
caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um
terco) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no
ambito da Oferta, os Pedidos de Subscricdo e intencbes de
investimento das Pessoas Vinculadas serdo cancelados, sendo
certo que esta regra ndo é aplicivel ao Direito de Preferéncia.

Em hipétese alguma, relacionamento prévio de uma Instituicao
Participante da Oferta, da Administradora e/ou da Gestora com
determinado(s) Investidor(es) N&o Institucional(is), ou
consideragfes de natureza comercial ou estratégica, seja de uma
Instituicdo Participante da Oferta, da Administradora e/ou da
Gestora poder&o ser consideradas na alocacdo dos Investidores
N&o Institucionais.

A alocacéo e efetiva subscricdo das Cotas, apés a conclusédo do
Procedimento de Alocacao, ocorrerd apds o registro da Oferta de
acordo com o cronograma indicativo constante deste Prospecto.

“Procuragodes de Os Investidores, ao aceitarem participar da Oferta, por meio da
Conflito de Interesses” assinatura dos Pedidos de Subscricdo dos Investidores N&o
Institucionais e do envio de ordens de investimento dos
Investidores Institucionais, serdo convidados, mas ndao
obrigados e sob condicdo suspensiva de gue o investidor se
torne Cotista, a outorgar Procuracdes de Conflito de Interesses,
de forma fisica ou eletrdnica, conforme minuta a ser
disponibilizada juntamente com os Pedidos de Subscricdo dos
Investidores N&o Institucionais e o0 envio de ordens de
investimento dos Investidores Institucionais, para que seus
respectivos outorgados o representem e votem em seu home na
AGE de Conflito de Interesses, desde que atendidos os seguintes
critérios especificos para aquisicdo de CRIs conflitados que
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possuam direta ou indiretamente como parte, incluindo por meio
da distribuicBo e/ou estruturacdo, a Administradora e/ou
sociedades de seu grupo econdmico (incluindo fundos de
investimento administrados ou geridos por estas entidades), os
quais deverdo, cumulativamente ou ndo, serem atendidos: (i)
razdo de garantia (Loan to Value ou LTV) méxima de 85% (oitenta
e cinco por cento), caso exista garantia real imobiliaria; (ii) ndo
sera permitido integralizar CRIs de série subordinada, admitidas
somente série Unica, série sénior e série mezanino; (iii) duration
maxima de 12 (doze) anos; (iv) caso ndo exista garantia real,
operacdo tera duration igual ou inferior a 5 (cinco) anos; (v)
deverdo contar, obrigatoriamente, com a instituicdo de regime
fiduciario; e (vi) deverao ser distribuidas nos termos da Instrucéo
CVM 400 ou da Instrugcdo CVM 476, a serem listados nas
Procurag6es de Conflito de Interesses, com validade até que haja
necessidade de sua ratificacdo em funcdo de alteracbes nos
cotistas do Fundo, em seu patrimbénio liquido ou outras que
ensejem tal necessidade nos termos da regulamentagéo
aplicavel. Da referida procuracdo constara orientacdo de voto
permitindo que o Cotista concorde ou ndo com a realizagéo, pelo
Fundo, de Operacdes Conflitadas. A Procuracao de Conflito de
Interesses ndo podera ser outorgada para a Administradora ou
para a Gestora do Fundo ou parte a eles vinculada.

A Procuracgdo de Conflito de Interesse podera ser revogada pelo
Cotista, unilateralmente, a qualquer tempo até a data da
realizacdo da AGE de Conflito de Interesses que deliberar sobre
a realizacéo, pelo Fundo, de Opera¢des Conflitadas, desde que
atendidos determinados critérios listados em cada Procuracao de
Conflito de Interesses, com validade até que haja necessidade de
sua ratificacdo em funcdo de alteracdes nos cotistas do Fundo,
em seu patriménio liquido ou outras que ensejem tal necessidade
nos termos da regulamentacao aplicavel. Dessa forma, o Cotista
podera revogar a procuracédo mediante, observado prazos, termos
e condic¢des indicados na Procuracédo de Conflito de Interesse: (i)
comunicacdo entregue a Administradora do Fundo, de forma
fisica, em sua sede (Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte),
CEP 22250-040, Rio de Janeiro — RJ), ou de forma eletrbnica (via
e-mail) para 0 seguinte enderecgo eletrdnico:
ri.fundoslistados @btgpactual.com; (ii) envio de correio eletrdnico
(e-mail) de revogacéo ao endereco por meio do qual foi convidado
a outorgar a procuracdo, com coépia para a Administradora, no
endereco eletrdnico ri.fundoslistados @btgpactual.com; ou, ainda,
(iii) envio de voto em processo de consulta formal.

“Prospecto Definitivo” O presente “Prospecto Definitivo da Oferta Publica de Distribuicédo
Priméaria de Cotas da 112 Emissdo do Fundo de Investimento
Imobiliario — FIl BTG Pactual Fundo de CRI”, a ser divulgado apés
o registro da Oferta pela CVM.

“Prospecto” O Prospecto Definitivo.
“Real”, “reais” ou “R$” Moeda oficial corrente no Brasil.
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“Regulamento” Regulamento do Fundo de Investimento Imobiliario — FIl BTG
Pactual Fundo de CRI, constante do Anexo B ao presente
Prospecto.

“Reserva de Para arcar com as despesas extraordinarias do(s) ativos

Contingéncia” integrantes do patriménio do Fundo, se houver, podera ser

constituida uma reserva de contingéncia. Os recursos da Reserva
de Contingéncia serao aplicados em cotas de fundos de aplicagéo
financeira, cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa,
e os rendimentos decorrentes destas aplicacGes capitalizardo o
valor da Reserva de Contingéncia.

O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a 1%
(um por cento) do total dos ativos do Fundo. Para sua constituicdo
ou reposicdo, caso sejam utilizados os recursos existentes na
mencionada reserva, sera procedida a retencdo de até 5% (cinco
por cento) do rendimento mensal apurado pelo critério de caixa,
até que se atinja o limite acima previsto.

“Termo de Adesao ao O “Termo de Adeséo ao Contrato de Coordenacgéo e Colocagao,
Contrato de Sob Regime de Melhores Esforcos de Distribuicdo, de Novas
Distribuicao” Cotas da 112 Emissao do Fundo de Investimento Imobiliario — Fll

BTG Pactual Fundo de CRI”, celebrado entre o Coordenador Lider
e o0 Coordenador Contratado, bem como seus respectivos
aditamentos, por meio do qual o Coordenador Contratado aderiu
aos termos e condi¢cbes do Contrato de Distribuic&o.

“Valor Total da Emissado” |O valor total da Emissdo sera de, inicialmente, até R$
207.083.810,79 (duzentos e sete milhdes, oitenta e trés mil,
oitocentos e dez reais e setenta e nove centavos), considerando
0 Custo Unitario de Distribuicdo, equivalente a, inicialmente, até
2.234.637 (dois milhdes, duzentas e trinta e quatro mil, seiscentas
e trinta e sete) Novas Cotas, na Data de Emissdo, sem considerar
0 montante correspondente as Novas Cotas Lote Adicional e
observada a possibilidade de Distribuicdo Parcial.

“Taxa de Administragao” | Tem o significado que Ihe é atribuido na seg¢éo “Caracteristicas do
Fundo — Taxa de Administragéo”.
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SUMARIO DA OFERTA

O presente sumario ndo contém todas as informac¢des que o potencial investidor deve considerar
antes de investir nas Novas Cotas. O potencial investidor deve ler cuidadosa e atentamente todo
este Prospecto, principalmente as informagées contidas na se¢do “Fatores de Risco” nas paginas

77 a 92 deste Prospecto, antes de tomar a decisdo de investir nas Novas Cotas.

Fundo

Fundo de Investimento Imobiliario — FIl BTG Pactual
Fundo de CRI

Tipo e Prazo do Fundo

Condominio fechado, com prazo indeterminado.

Gestao

Ativa.

Segmento ANBIMA

Titulos e Valores Mobiliarios.

Administradora

BTG Pactual Servigcos Financeiros S.A. DTVM, acima
qualificado.

Gestora

BTG Pactual acima

qualificada.

Gestora de Recursos Ltda.,

Coordenador Lider

Banco BTG Pactual S.A., acima qualificada.

Instituicdo Escrituradora

BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM, acima
qualificado.

Aprovagao da Oferta

A Emissdéo, a Oferta, o Preco de Subscri¢céo e Integralizacéo,
observado o Direito de Preferéncia dos atuais Cotistas para
subscricBo das Novas Cotas, conforme previsto no
Regulamento, e o critério para fixacdo do Preco de Emisséo,
dentre outros, foram deliberados e aprovados por meio do
Ato do Administrador divulgado em 17 de marco de 2021, o
qgual foi devidamente registrado perante o 1° Oficio do
Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro sob o n°® 1940785 em 18
de marco de 2021.

Emisséo

112 (décima primeira).

Série e Classe

Série e classe Unicas.

Valor Total da Emisséo

Inicialmente, até R$ 207.083.810,79 (duzentos e sete
milhdes, oitenta e trés mil, oitocentos e dez reais e setenta e
nove centavos), considerando o Custo Unitario de
Distribuicdo, equivalente a, inicialmente, até 2.234.637 (dois
milhdes, duzentas e trinta e quatro mil, seiscentas e trinta e
sete) Novas Cotas, sem considerar 0 montante
correspondente as Novas Cotas do Lote Adicional e
observada a possibilidade de Distribuic&do Parcial.

Quantidade de Novas Cotas

Inicialmente, até 2.234.637 (dois milhdes, duzentas e trinta e
quatro mil, seiscentas e trinta e sete) Novas Cotas,
equivalente a até R$ 207.083.810,79 (duzentos e sete
milhdes, oitenta e trés mil, oitocentos e dez reais e setenta e
nove centavos), considerando o Custo Unitario de
DistribuicBo, sem considerar as Novas Cotas do Lote
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Adicional e observada a possibilidade de Distribuicdo
Parcial.

Preco de Emisséo O preco unitario de colocacéo das Novas Cotas foi fixado em
R$ 89,50 (oitenta e nove reais e cinquenta centavos),
considerando as perspectivas de rentabilidade do Fundo e
as condi¢cdes de mercado, nos termos do artigo 24, | e §2°
do Regulamento (conforme abaixo definido).

Preco de Subscricéo e O prego de subscrigdo e integralizacdo das Novas Cotas
Integralizacéo equivalente a R$ 92,67 (noventa e dois reais e sessenta e
sete centavos), que compreende a soma entre o Preco de
Emisséo e o Custo Unitario de Distribuicao, a ser pago pelos
Investidores, inclusive no &mbito do Direito de Preferéncia.

Custo Unitério de A taxa de distribuicdo primaria cobrada dos Investidores que
Distribuicéo subscreverem as Novas Cotas, inclusive no &mbito do Direito
de Preferéncia, correspondente a 3,54% (trés inteiros e
cinquenta e quatro centésimos por cento) do Preco de
Emissdo, equivalente a R$ 3,17 (trés reais e dezessete
centavos), conforme definido pelo Fundo em conjunto com o
Coordenador Lider, para fins de cobertura dos custos e
despesas decorrentes da estruturagcédo e da distribuicdo das
Novas Cotas.

Data de Emisséao A Data de Liquidacdo da Oferta.

Tipo de Oferta Primaria.

Novas Cotas do Lote Nos termos do artigo 14, paragrafo 2°, da Instrucdo CVM
Adicional 400, a quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada

podera ser acrescida em até 20% (vinte por cento), ou seja,
em até 446.927 (quatrocentos e quarenta e seis mil,
novecentas e vinte e sete) Novas Cotas do Lote Adicional,
correspondente a R$ 41.416.725,09 (quarenta e um milhdes,
quatrocentos e dezesseis mil, setecentos e vinte e cinco
reais e nove centavos), considerando o Custo Unitario de
Distribuig&o, que serdo emitidas nas mesmas condi¢fes e
com as mesmas caracteristicas das Novas Cotas
inicialmente ofertadas, que poder&o ser emitidas pelo Fundo
sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta a
CVM ou modificacdo dos termos da Emissédo e da Oferta,
conforme Opcao de Lote Adicional.

As Novas Cotas do Lote Adicional serdo destinadas a
atender um eventual excesso de demanda que venha a ser
constatado pelo Coordenador Lider, sendo certo que, caso
venham a ser emitidas, as Novas Cotas do Lote Adicional
serdo incluidas na Oferta aos Investidores, conforme
procedimento descrito neste Prospecto.

Aplicacéo Inicial Minima Quantidade minima de 2 (duas) Novas Cotas, totalizando um
montante minimo de investimento de R$ 185,34 (cento e
oitenta e cinco reais e trinta e quatro centavos),
considerando o Custo Unitario de Distribuicdo, a serem
subscritas por cada Investidor, salvo se ao final do Prazo de
Colocacéo: (i) restar um saldo de Novas Cotas inferior ao
montante necessario para se atingir a Aplicacdo Inicial
Minima, hipdtese em que sera autorizada a subscri¢do e a
integralizacdo do referido saldo para que se complete
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integralmente a distribuicdo da totalidade das Novas Cotas;
ou (ii) houver necessidade de rateio em razdo da demanda
pelas Novas Cotas superar o montante das Novas Cotas. A
Aplicacao Inicial Minima prevista acima nao € aplicavel aos
atuais cotistas do Fundo quando do exercicio do Direito de
Preferéncia.

Pablico Alvo da Oferta O publico alvo da Oferta sdo os Investidores. Os
Investidores interessados em subscrever as Novas
Cotas devem ter conhecimento da regulamentacdo que
rege a matéria e ler atentamente este Prospecto, em
especial a se¢ao “Fatores de Risco”, a partir da pagina
77 deste Prospecto, para avaliacdo dos riscos a que o
Fundo esta exposto, bem como aqueles relacionados a
Emissao, a Oferta e as Novas Cotas, 0s quais devem ser
considerados para o investimento nas Novas Cotas,
bem como o Regulamento.

Inadequacéo da Oferta O investimento em cotas de fundo de investimento
imobiliario representa um investimento de risco e, assim, 0s
Investidores que pretendam investir nas Novas Cotas estéo
sujeitos a diversos riscos, inclusive aqueles relacionados a
volatilidade do mercado de capitais, a liquidez das Novas
Cotas e a oscilacdo de suas cotacdes em bolsa, e, portanto,
poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu eventual
investimento. Adicionalmente, o investimento em cotas de
fundos de investimento imobiliario 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 terem suas cotas negociadas em bolsa.
Além disso, os fundos de investimento imobilidrio tém a
forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a
possibilidade de resgate de suas Novas Cotas, sendo que os
seus Cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de
suas Cotas no mercado secundario. Adicionalmente, é
vedada a subscricdo de Cotas por clubes de investimento,
nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrucdo CVM 494. Os
investidores devem ler cuidadosamente a secao “Fatores de
Risco” deste Prospecto, que contém a descricdo de certos
riscos que atualmente podem afetar de maneira adversa o
investimento em Novas Cotas, antes da tomada de decisédo
de investimento. O investimento em cotas de um fundo de
investimento imobiliario representa um investimento de risco,
que sujeita os investidores a perdas patrimoniais e a riscos,
dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das
Novas Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e aos
ativos imobiliarios integrantes da carteira do Fundo. A
OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE
BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU
NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

Procuracdes de Conflito de Os Investidores, ao aceitarem participar da Oferta, por meio
Interesses da assinatura dos Pedidos de Subscricdo dos Investidores
N&o Institucionais e do envio de ordens de investimento dos
Investidores Institucionais, serdo convidados, mas nhao
obrigados e sob condicdo suspensiva de que 0
investidor _se torne Cotista, a outorgar Procuracfes de
Conflito de Interesses, de forma fisica ou eletrdnica,
conforme minuta a ser disponibilizada juntamente com o0s

23



FEXC11

Pedidos de Subscricdo dos Investidores N&o Institucionais e
0 envio de ordens de investimento dos Investidores
Institucionais, para que seus respectivos outorgados o
representem e votem em seu nome na AGE de Conflito de
Interesses, desde que atendidos o0s seguintes critérios
especificos para aquisicdo de CRIs conflitados que possuam
direta ou indiretamente como parte, incluindo por meio da
distribuicdo e/ou estruturacdo, a Administradora e/ou
sociedades de seu grupo econdmico (incluindo fundos de
investimento administrados ou geridos por estas entidades),
0s quais deverdo, cumulativamente ou ndo, serem
atendidos: (i) razdo de garantia (Loan to Value ou LTV)
maxima de 85% (oitenta e cinco por cento), caso exista
garantia real imobiliaria; (i) ndo sera permitido integralizar
CRIs de série subordinada, admitidas somente série Unica,
série sénior e série mezanino; (iii) duration maxima de 12
(doze) anos; (iv) caso nao exista garantia real, operagéo tera
duration igual ou inferior a 5 (cinco) anos; (v) deverao contar,
obrigatoriamente, com a instituicdo de regime fiduciario; e
(vi) deverdo ser distribuidas nos termos da Instrucao CVM
400 ou da Instrugdo CVM 476, a serem listados nas
Procurages de Conflito de Interesses, com validade até que
haja necessidade de sua ratificagdo em funcao de alteracdes
nos cotistas do Fundo, em seu patriménio liquido ou outras
gque ensejem tal necessidade nos termos da regulamentacéo
aplicavel. Da referida procuragdo constard orientacdo de
voto permitindo que o Cotista concorde ou ndo com a
realizacdo, pelo Fundo, de Operacbes Conflitadas. A
Procuracdo de Conflito de Interesses ndo poderd ser
outorgada para a Administradora ou para a Gestora do
Fundo ou parte a eles vinculada.

A Procuracédo de Conflito de Interesse podera ser revogada
pelo Cotista, unilateralmente, a qualquer tempo até a data da
realizacdo da AGE de Conflito de Interesses que deliberar
sobre a realizacdo, pelo Fundo, de Opera¢des Conflitadas,
desde que atendidos determinados critérios listados em
cada Procuracéo de Conflito de Interesses, com validade até
que haja necessidade de sua ratificagdo em funcéo de
alteracdes nos cotistas do Fundo, em seu patriménio liquido
ou outras que ensejem tal necessidade nos termos da
regulamentacdo aplicavel. Dessa forma, o Cotista podera
revogar a procuragdo mediante, observado prazos, termos e
condicdes indicados na Procuracéo de Conflito de Interesse:
(i) comunicacdo entregue a Administrador do Fundo, de
forma fisica, em sua sede (Praia de Botafogo, n° 501, 5°
andar (parte), CEP 22250-040, Rio de Janeiro — RJ), ou de
forma eletrbnica (via e-mail) para o seguinte endereco
eletrdnico: ri.fundoslistados@btgpactual.com; (ii) envio de
correio eletrénico (e-mail) de revogacdo ao endere¢o por
meio do qual foi convidado a outorgar a procuracdo, com
copia para a Administradora, no endereco eletrdnico
ri.fundoslistados @btgpactual.com; ou, ainda, (iii) envio de
voto em processo de consulta formal.

Para maiores informacfes sobre as Procuracdes de
Conflito de Interesses, vide Secdao “Procuragdoes de
Conflito de Interesses”, na pagina 43 deste Prospecto e
nos Fatores de Risco da Oferta “Risco de Potencial
Conflito de Interesse”, na pagina 85 deste Prospecto.
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Direito de Preferéncia O direito de preferéncia dos atuais Cotistas para subscricao
das Novas Cotas, nos termos do Regulamento e do Ato do
Administrador, até a proporcdo do nimero de Cotas
integralizadas e detidas por cada Cotista na data de
divulgacdo do Anuncio de Inicio, conforme aplicacdo do
Fator de Proporcédo para Subscricao de Novas Cotas.

Conforme estabelecido no Ato do Administrador, os atuais
Cotistas terdo Direito de Preferéncia para subscricdo das
Novas Cotas, durante o periodo de 10 (dez) Dias Uteis,
contados a partir do 5° (quinto) Dia Util apds a divulgac&o do
Anudncio de Inicio, inclusive, admitindo-se, ainda a cesséo do
Direito de Preferéncia, respeitando-se o0s prazos
operacionais estabelecidos pela B3 e pelo Escriturador,
conforme previsto e aprovado no Ato do Administrador.
PARA MAIS INFORMACOES ACERCA DO DIREITO DE
PREFERENCIA VER SEGAO “DIREITO DE PREFERENCIA”
NA PAGINA 47 DESTE PROSPECTO.

Forma e Condicéo de As Novas Cotas deverdo ser integralizadas, a vista e em
Integralizagao moeda corrente nacional, na respectiva Data de Liquidagéo
do Direito de Preferéncia ou Data de Liguidac&o da Oferta,
conforme 0 caso, junto as Instituicbes Participantes da
Oferta, pelo Preco de Emisséo, a ser acrescido do Custo
Unitario de Distribuic&o.

Comprovacéo de Titularidade |Durante a colocacdo das Novas Cotas, o Cotista ou
das Novas Cotas cessionario que exercer o Direito de Preferéncia, e o
Investidor que subscrever Novas Cotas durante o Periodo de
Subscricdo receberdo, quando realizada a respectiva
liquidacdo, recibo de Novas Cotas, que até a
disponibilizagao do Anuincio de Encerramento, do antincio de
distribuicdo de rendimentos pro rata e a obtencdo de
autorizacdo da B3, ndo serdo negociaveis e ndo receberao
rendimentos provenientes do Fundo, com excecdo dos
rendimentos auferidos pelas aplicacdes financeiras nas
quais os recursos de cada Investidor ficardo aplicados até o
encerramento da Oferta, liquidos de eventuais tributos
incidentes. Tal recibo & correspondente & quantidade de
Novas Cotas por eles subscrita, e se convertera em tal Nova
Cota depois de, cumulativamente, serem divulgados o
Anincio de Encerramento e o anuncio de distribuicdo de
rendimentos pro rata e ser obtida a autorizacdo da B3,
quando as Novas Cotas passardo a ser livremente
negociadas na B3.

Durante o periodo em que os recibos ainda ndo estejam
convertidos em Novas Cotas, 0 seu detentor fara jus aos
rendimentos pro rata relacionados aos Investimentos
Temporarios calculados desde a data de sua integralizacao
até a divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

A negociacdo das Cotas das 12 a 102 emissdes do Fundo
seguira seu curso normal.

Negociac¢ao e Custddia das As Novas Cotas ofertadas serdo registradas para (i)
Novas Cotas no Mercado distribuicdo e liquidacdo no mercado primario por meio do
DDA e (ii) negociagéo e liguida¢do no mercado secundario
por meio do mercado de bolsa; ambos administrados e
operacionalizados pela B3, sendo a custddia das Novas
Cotas realizadas pela B3.
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A Instituicdo Escrituradora sera responsavel pela custddia
das Novas Cotas que néo estiverem depositadas na B3. O
pedido de admissdo a negociacdo das Novas Cotas foi
requerido & B3 em 17 de marc¢o de 2021.

As Novas Cotas somente poderdo ser negociadas apés a
divulgacdo do Anuncio de Encerramento, da divulgacéo da
distribuicdo de rendimentos pro rata e a obtencdo de
autorizacdo da B3 para o inicio da negociacao das Novas
Cotas, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

Exercicio do Direito de E assegurado aos Cotistas cujas Cotas estejam
Preferéncia integralizadas na data de divulgacdo do Anlncio de Inicio e
em dia com suas obriga¢8es perante o Fundo, o Direito de
Preferéncia na subscricdo das Novas Cotas inicialmente
ofertadas, na propor¢cdo do numero de Cotas de sua
titularidade, conforme aplicacéo do Fator de Proporcao para
Subscricdo de Novas Cotas. Conforme estabelecido no Ato
do Administrador, os atuais Cotistas terdo Direito de
Preferéncia para subscricdo das Novas Cotas, durante o
periodo de 10 (dez) Dias Uteis contados a partir do 5°
(quinto) Dia Util apds a divulgacdo do Andncio de Inicio,
inclusive, admitindo-se, ainda a cessdo do Direito de
Preferéncia, respeitando-se 0s prazos operacionais
estabelecidos pela B3 e pelo Escriturador, conforme previsto
e aprovado no Ato do Administrador. Os Cotistas poderao
manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, total ou
parcialmente, durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, (i) a partir da Data de Inicio do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia, inclusive, e até o 9°
(nono) Dia Util subsequente a data de inicio do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia, inclusive, junto a B3, por
meio de seu respectivo agente de custddia, e ndo perante o
Coordenador Lider, observados o0s prazos e 0s
procedimentos operacionais da B3, sendo que o Cotista
podera também exercer o Direito de Exercicio do Direito de
Preferéncia, (i) a partir da Data de Inicio do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia, inclusive, e até o 10°
(décimo) Dia Util subsequente a data de inicio do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia, inclusive, junto a
Instituicdo Escrituradora, observados os prazos e os
procedimentos operacionais da Instituicdo Escrituradora.

E permitido aos Cotistas negociar, a titulo oneroso ou
gratuito, seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas ou a
terceiros (cessionarios), total ou parcialmente e desde que
em tempo habil para que o respectivo cessionario possa
exercé-lo, junto (i) a B3, a partir da Data de Inicio do Periodo
de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive), e até o 7°
(sétimo) Dia Util a partir da data de inicio do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia, inclusive, por meio de
seu respectivo agente de custédia, e ndo perante o
Coordenador Lider, observados os prazos e o0s
procedimentos operacionais da B3; ou (i) a Instituicdo
Escrituradora, a partir da Data de Inicio do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia, inclusive, e até o 10°
(décimo) Dia Util a partir da data de inicio do Periodo de
Preferéncia, inclusive, observados o0s prazos e o0s
procedimentos operacionais da Instituicdo Escrituradora,
durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia. A
integralizag8o das Novas Cotas subscritas durante o Periodo
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de Exercicio do Direito de Preferéncia observard os
procedimentos operacionais da B3 e da Instituicdo
Escrituradora, conforme o caso.

Os Cotistas que desejarem exercer seu Direito de
Preferéncia na subscricéo e integralizacdo das Novas Cotas,
respeitada a proporcionalidade mencionada acima, deverao
observar os procedimentos para exercicio cabiveis, quais
sejam: (i) os Cotistas titulares de cotas do Fundo adquiridas
via ambiente de bolsa administrado pela B3 e depositadas
na Central Depositaria da B3 deverdo procurar 0s seus
agentes de custddia para a subscricdo e integralizacdo das
Novas Cotas e maiores informac6es; e (ii) os Cotistas
titulares de cotas do Fundo mantidas em ambiente escritural
e, portanto, custodiadas diretamente no BTG PACTUAL
SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, inscrita no CNPJ
sob 0 n° 59.281.253/0001-23, na qualidade de escriturador
das cotas que desejarem subscrever Novas Cotas deverao
entrar em contato nos telefones: (11) 3383-2469 ou (11)
3383-2513. No caso de Cotista representado por procurador,
o procurador devera portar a documentacado que clara e
expressamente lhe conceda poderes de representacao
especificamente para o fim de subscricdo das Novas Cotas.

Taxa de Ingresso N&o serd cobrada taxa de ingresso dos subscritores das
Novas Cotas.

Montante Minimo da Emissé@o | A manutencao da Oferta estd condicionada a subscricao e
integralizagdo de, no minimo, R$ 20.708.501,55 (vinte
milhdes, setecentos e oito mil, quinhentos e um reais e
cinquenta e cinco centavos), considerando o Custo Unitario
de Distribui¢c&o, correspondente a 223.465 (duzentas e vinte
e trés mil, quatrocentas e sessenta e cinco) Novas Cotas.

Caso néao seja atingido o Montante Minimo da Emissao, a
Oferta sera cancelada. Nesta hip6tese, caso o Cotista ou
Investidor ja tenha efetuado o pagamento do preco de
integralizagdo das Novas Cotas, referido preco de
integralizagdo sera devolvido sem juros ou corre¢do
monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com
deducdo dos valores relativos aos tributos incidentes, se
existentes, e aos encargos incidentes, se existentes, no
prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tenha
sido verificado o ndo implemento da condicdo, observado
gue, com relacdo as Novas Cotas -custodiadas
eletronicamente na B3, tal procedimento sera realizado fora
do ambito da B3, de acordo com os procedimentos da
Instituicdo Escrituradora. Para mais informag¢8es acerca
da “Distribuicido Parcial e Subscricido Condicionada”
ver a sec¢ao “Informagoes Relativas a Emissao, a Oferta
e as Novas Cotas — Caracteristicas das Novas Cotas, da
Emisséo e da Oferta — Distribuicdo Parcial e Subscricdo
Condicionada”, na pagina 54 deste Prospecto.

Forma de Distribuicéo A Oferta sera realizada nos termos da Instrucdo CVM 400,
da Instrucdo CVM 472 e das demais disposicdes legais e
regulamentares aplicaveis, sob regime de melhores esfor¢os
de colocac¢éo, nos termos do Contrato de Distribuicdo com a
intermediacdo do Coordenador Lider e das demais
Instituicbes  Participantes da Oferta, observado o
Procedimento de Distribuicao.
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Procedimento de Alocagéo Havera Procedimento de Alocag¢é@o no ambito da Oferta a ser
conduzido pelo Coordenador Lider, nos termos dos artigos
44 e 45 da Instrugdo CVM 400, para a verificago, junto aos
Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda
pelas Novas Cotas, considerando os Pedidos de Subscricao
dos Investidores N&o Institucionais e com recebimento de
ordens de investimento dos Investidores Institucionais, sem
lotes minimos (observada a Aplicacdo Inicial Minima) ou
méaximos, para a definigdo do montante total de Novas Cotas
a serem emitidas na Oferta. Os Investidores que sejam
Pessoas Vinculadas poderao participar do Procedimento de
Alocacéo, sem qualquer limitacdo em relacdo ao Valor Total
da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado
excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da
quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito
da Oferta, os Pedidos de Subscricdo e intencdes de
investimento das Pessoas Vinculadas serdo cancelados,
sendo certo que esta regra ndo é aplicavel ao Direito de
Preferéncia.

Em hip6tese alguma, relacionamento prévio de uma
Instituicdo Participante da Oferta, da Administradora e/ou da
Gestora com  determinado(s) Investidor(es) N&o
Institucional(is), ou consideracdes de natureza comercial ou
estratégica, seja de uma Instituicdo Participante da Oferta,
da Administradora e/lou da Gestora poderdo ser
consideradas na alocacdo dos Investidores N&o
Institucionais.

A alocacéo e efetiva subscricdo das Cotas, apés a concluséo
do Procedimento de Alocagéo, ocorrerda apos o registro da
Oferta de acordo com o cronograma indicativo constante
deste Prospecto. O investimento nas Novas Cotas por
Investidores que sejam Pessoas Vinculadas podera
reduzir a liquidez das Novas Cotas no mercado
secundario. PARA MAIS INFORMACOES VER O FATOR
DE RISCO “PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS
NA OFERTA” DA SECAO “FATORES DE RISCO” NA
PAGINA 90 DESTE PROSPECTO.

As ordens recebidas por meio das Instituices Participantes
da Oferta serdo alocadas seguindo os critérios estabelecidos
pelo Coordenador Lider, devendo assegurar que O
tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo
em cumprimento ao disposto no artigo 33, 83°, inciso |, da
Instru¢céo CVM 400.

Com base nas ordens recebidas pela B3, incluindo aquelas
decorrentes do exercicio do Direito de Preferéncia, nos
Pedidos de Subscricdo e nas ordens recebidas dos
Investidores Institucionais, o Coordenador Lider, na data do
Procedimento de Alocagdo, conforme o Cronograma
Estimado das Etapas da Oferta previsto neste Prospecto,
verificara se: (i) o Montante Minimo da Emisséo foi atingido;
e (ii) houve excesso de demanda e a eventual emisséo de
Novas Cotas do Lote Adicional. Diante disso, o Coordenador
Lider definira se havera liquidagdo da Oferta, bem como seu
volume final. Até o final do dia do Procedimento de Alocacéo,
o Coordenador Lider e o Fundo divulgarao o Comunicado de
Resultado Final de Alocacao.
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Procedimento de Distribuicdo | Observadas as disposi¢cdes da regulamentacéo aplicavel, o
Coordenador Lider realizard a Oferta sob o regime de
melhores esfor¢os de colocacgédo, de acordo com a Instrucéo
CVM 400, com a Instrugdo CVM 472 e demais normas
pertinentes, conforme o plano da distribuicdo adotado em
cumprimento ao disposto no artigo 33, 83° da Instrucédo
CVM 400, o qual leva em consideracdo as relagbes com
clientes e outras consideracfes de natureza comercial ou
estratégica do Coordenador Lider, exclusivamente em
relacdo a Oferta Institucional, devendo assegurar (i) que o
tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo;
(i) a adequacao do investimento ao perfil de risco do publico
alvo da Oferta; e (iii) que os representantes das Instituicbes
Participantes da Oferta recebam previamente exemplares
dos Prospectos para leitura obrigatéria e que suas duvidas
possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo
Coordenador Lider.

PARA MAIS INFORMACOES SOBRE O PROCEDIMENTO
DE DISTRIBUICAO, VEJA A SECAO “INFORMAGOES
RELATIVAS A EMISSAO, A OFERTA E AS NOVAS
COTAS - PROCEDIMENTO DE DISTRIBUIGAO”, NA
PAGINA 46 DESTE PROSPECTO.

Oferta Nao Institucional Durante o Periodo de Subscricdo, o Investidor N&o
Institucional, inclusive aquele considerado Pessoa
Vinculada, interessado em subscrever as Novas Cotas
objeto da Oferta, devera preencher e apresentar a uma Gnica
Instituicdo Participante da Oferta seus Pedidos de
Subscricdo, 0s quais serdo considerados de forma
cumulativa. O Investidor N&o Institucional devera indicar,
obrigatoriamente, no(s) respectivo(s) Pedido(s) de
Subscricdo, a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada,
sob pena de seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscricao
ser(em) cancelado(s) pela respectiva Instituicao Participante
da Oferta, observados os procedimentos previstos na Sec¢éo
“Oferta Nao Institucional” na pagina 50 deste Prospecto.

No minimo 1.340.782 (um milh&o, trezentas e quarenta mil,
setecentas e oitenta e duas) Novas Cotas (sem considerar
as eventuais Novas Cotas do Lote Adicional), ou seja,
aproximadamente 60% (sessenta por cento) do Valor Total
da Emisséao, sera destinado, prioritariamente, a Oferta Nao
Institucional, sendo certo que o Coordenador Lider, em
comum acordo com a Administradora, podera aumentar a
quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta
Nao Institucional até o limite méximo do Valor Total da
Emisséo.

Apo6s o término do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, as Novas Cotas objeto da Oferta
remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta N&o

Institucional serdo destinadas a colocacdo junto aos
Investidores Institucionais.

Critério de Colocacéo da Caso o total de Novas Cotas objeto dos Pedidos de
Oferta Nao Institucional SubscricAo  apresentados pelos Investidores N&o
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, seja inferior a 1.340.782 (um milhao,
trezentas e quarenta mil, setecentas e oitenta e duas) Novas
Cotas, equivalentes a aproximadamente 60% (sessenta por
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cento) das Novas Cotas, todos os Pedidos de Subscricdo
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 correspondentes aos Pedidos
de Subscricdo exceda o percentual prioritariamente
destinado & Oferta N&o Institucional, as Novas Cotas
destinadas a Oferta N&o Institucional serdo rateadas
proporcionalmente entre os Investidores Nao Institucionais,
inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, conforme o caso, considerando o montante de
Novas Cotas indicado nos Pedidos de Subscricdo dos
Investidores Néao Institucionais, devendo ser
desconsideradas as fracbes de Novas Cotas. O
Coordenador Lider, em comum acordo com a
Administradora, poder4d manter a quantidade de Novas
Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional ou
aumentar tal quantidade a um patamar compativel com os
objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou
parcialmente, os referidos Pedidos de Subscrig&o.

Oferta Institucional ApOs o término do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia e o atendimento dos Pedidos de Subscri¢cdo dos
Investidores N&o Institucionais, as Novas Cotas objeto da
Oferta remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta
Nao Institucional serdo destinadas a colocagdo junto a
Investidores Institucionais, ndo sendo admitidas para tais
Investidores Institucionais reservas antecipadas e ndo sendo
estipulados valores maximos de investimento, observados
os procedimentos previstos no item “Oferta Institucional” na
Secdo Caracteristicas da Oferta” na pagina 52 deste

Prospecto.
Critério de Colocacéo da Caso as intengfes de investimento apresentadas pelos
Oferta Institucional Investidores Institucionais excedam o total de Novas Cotas

remanescentes apdés o0 atendimento da Oferta N&o
Institucional, o Coordenador Lider dara prioridade aos
Investidores Institucionais que, no entender do Coordenador
Lider, em comum acordo com a Administradora, melhor
atendam os objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma
base diversificada de investidores, integrada por investidores
com diferentes critérios de avaliacdo das perspectivas do
Fundo e a conjuntura macroecon6mica brasileira, bem como
criar condi¢6es para o desenvolvimento do mercado local de
fundos de investimento imobiliario.

Disposi¢des Comuns a Oferta | Durante a colocagdo das Novas Cotas objeto da Oferta, o
Nao Institucional e a Oferta Cotista ou cessionario que exercer o Direito de Preferéncia, e o
Institucional Investidor que subscrever a Nova Cota receberdo, quando
realizada a respectiva liquidacao, recibo de Nova Cota que, até
a disponibilizagdo do Anuncio de Encerramento, do andncio de
distribuicdo de rendimentos pro rata e a obtencdo de
autorizacdo da B3, ndo sera negociaveis e ndo receberdo
rendimentos provenientes do Fundo, com excecdo dos
rendimentos auferidos pelas aplicacfes financeiras nas quais
os recursos de cada Investidor ficardo aplicados até o
encerramento da Oferta, liquidos de eventuais tributos
incidentes. Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas
Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Nova Cota
depois de, cumulativamente, serem divulgados o Anuncio de
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Encerramento, o anuncio de distribuicdo de rendimentos pro
rata e ser obtida a autorizacdo da B3, quando as Novas Cotas
passardo a ser livremente negociadas na B3.

Durante o periodo em que os recibos ainda ndo estejam
convertidos em Novas Cotas, 0 seu detentor fara jus aos
rendimentos pro rata relacionados aos Investimentos
Temporarios calculados desde a data de sua integralizagcéo
até a divulgagdo do Anuncio de Encerramento.

As Instituices Participantes da Oferta serdo responséveis pela
transmisséo a B3 das ordens acolhidas no &mbito dos Pedidos
de Subscricdo e das ordens de investimento. As Instituices
Participantes da Oferta somente atenderdo aos Pedidos de
Subscricdo feitos por Investidores titulares de conta nelas
abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor.

Ressalvadas as referéncias expressas a Oferta Nao
Institucional e Oferta Institucional, todas as referéncias a
“Oferta” devem ser entendidas como referéncias a Oferta Nao
Institucional e a Oferta Institucional, em conjunto.

Nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400, no caso de
distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco)
da quantidade de Novas Cotas ofertadas os Pedidos de
Subscricdo enviados por Pessoas Vinculadas serédo
automaticamente cancelados, sendo certo que esta regra ndo
é aplicavel ao Direito de Preferéncia. A PARTICIPACAO DE
PESSOAS  VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZAQAO DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO
MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMA(;C)ES A RESPEITO DA PARTICIPAQAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SE(;AO
“FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA”, NA PAGINA 90 DESTE PROSPECTO.

Pedidos de Reserva ou Lotes |Nao haverd reservas antecipadas nem fixagdo de lote
Méximos maximos.

Regime de Distribuicao Observadas as condigdes previstas no Contrato de Distribuicéo
e na regulamentacéo aplicavel, as Novas Cotas serao objeto de
distribuicdo publica, sob o regime melhores esforcos de
colocacao.

Liguidacdo da Oferta A liquidacao fisica e financeira dos Pedidos de Subscricéo e
das ordens de investimento se dard na Data de Liquidacdo da
Oferta, observados os procedimentos operacionais da B3. As
Instituicbes Participantes da Oferta fardo sua liquidacdo
exclusivamente na forma do Contrato de Distribuicdo e no
termo de adesado ao Contrato de Distribuicdo, conforme o caso.

O pagamento de cada uma das Novas Cotas sera realizado
em moeda corrente nacional, quando da sua liquidacéo, pelo
Preco de Emissédo, a ser acrescido do Custo Unitario de
Distribuicdo, ndo sendo permitida a aquisicdo de Novas
Cotas fracionadas, sendo utilizado o arredondamento para
baixo em todos os casos. Cada um dos Investidores devera
efetuar o pagamento do valor correspondente ao montante
de Novas Cotas que adquirir, observado o Procedimento de
Distribuicdo, a Instituicdo Participante da Oferta com o qual
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efetuou seu pedido de subscricdo de Novas Cotas, conforme
receber, no seu respectivo endereco eletrénico, ou por meio
de fac-simile ou telefonema, a confirmacao pela respectiva
Instituicdo Participante da Oferta com a qual fez seu pedido
de subscricdo de Novas Cotas (i) da quantidade de Novas
Cotas a eles alocadas, (ii) do Preco de Emisséo, acrescido
do Custo Unitario de Distribuicdo, e valor total a ser pago
para subscricdo das Novas Cotas.

As Instituicdes Participantes da Oferta deverdo realizar a
liquidacdo fisica e financeira dos Pedidos de Subscricdo
efetuados pelos Investidores junto a B3 nas datas de
liquidacdo estabelecidas neste Prospecto, as quais deverdo
ocorrer somente apos obtencao do registro da Oferta junto a
CVM e a divulgacdo do Anancio de Inicio.

Periodo de Colocagéo O prazo de distribuigdo publica das Novas Cotas é de até 6
(seis) meses a contar da data de divulgagdo do Andncio de
Inicio, ou até a data de divulgacdo do Anuncio de
Encerramento, o que ocorrer primeiro.

Suspenséo, Modificagéo, Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 25 a
Revogag¢do ou Cancelamento |27 da Instrugdo CVM 400, (a) a modificacdo devera ser
da Oferta divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais

aos utilizados para a divulgagdo da Oferta; (b) o
Coordenador Lider deverd se acautelar e se certificar, no
momento do recebimento das aceitacdes da Oferta, de que
o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e de que
tem conhecimento das novas condi¢des; (c) os Investidores
gue ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados
diretamente, por correio eletrénico, correspondéncia fisica
ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de
comprovacao, a respeito da modificacédo efetuada, para que
confirmem, até as 16h00 (dezesseis horas) do 5° (quinto) Dia
Util subsequente a data de recebimento do comunicado por
escrito sobre a modificagcdo da Oferta, o interesse em
revogar sua aceitacao a Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestagdo, o interesse do Investidor em néo revogar sua
aceitacdo. Se o Investidor que revogar sua aceitacao ja tiver
efetuado o pagamento do Prego de Emisséo, acrescido do
Custo Unitario de Distribuicdo, referido Pregco de Emisséo,
acrescido do Custo Unitario de Distribuicéo, serd devolvido
sem juros ou corre¢cao monetdria, sem reembolso de custos
incorridos e com deducéo dos valores relativos aos tributos
e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco)
Dias Uteis contados da data da respectiva revogacao.

Caso (a) seja verificada divergéncia entre as informacdes
constantes deste Prospecto e do Prospecto Definitivo que
altere substancialmente o risco assumido pelo Investidor ou
a sua decisdo de investimento; ou (b) a Oferta seja
suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrugdo CVM
400; o Investidor que ja tiver aderido a Oferta devera ser
comunicado  diretamente, por correio  eletrénico,
correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de
comunicacao passivel de comprovacao, a respeito e podera
revogar sua aceitagdo a Oferta, devendo, para tanto,
informar sua decisao ao Coordenador Lider (i) até as 16h00
(dezesseis horas) do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data
de recebimento da comunicacdo por escrito pelo
Coordenador Lider sobre a modificacdo efetuada, no caso
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da alinea (a) acima; e (ii) até as 16 horas do 5° (quinto) Dia
Util subsequente a data de recebimento do comunicado por
escrito sobre a suspensédo da Oferta, no caso da alinea (b)
acima, presumindo-se, na falta da manifestacéo, o interesse
do Investidor em ndo revogar sua aceitacdo. Em ambas as
situacdes, se o Investidor que revogar sua aceitacdo ja tiver
efetuado o pagamento do Preco de Emissao, acrescido do
Custo Unitario de Distribuicéo, referido Preco de Emissao,
acrescido do Custo Unitario de Distribuicdo, sera devolvido
sem juros ou correcdo monetéria, sem reembolso de custos
incorridos e com deducédo dos valores relativos aos tributos
e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco)
Dias Uteis contados da data da respectiva revogacao.

Caso (a) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19
e 20 da Instrucdo CVM 400; (b) a Oferta seja revogada, nos
termos dos artigos 25 a 27 da Instrucdo CVM 400; ou (c) o
Contrato de Distribuicdo seja resilido, observado o previsto
no artigo 22, artigo 25 e seguintes da Instrucdo CVM 400,
todos os atos de aceitacdo serdo cancelados e o
Coordenador Lider comunicaré tal evento aos Investidores.
Se o Investidor ja tiver efetuado o pagamento do Preco de
Emisséo, acrescido do Custo Unitario de Distribuicéo,
referido Preco de Emisséo, acrescido do Custo Unitario de
Distribuicdo, sera devolvido sem juros ou corre¢do
monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com
deducdo dos valores relativos aos tributos e encargos
incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data da comunicacdo do cancelamento, da
resilicio do Contrato de Distribuicdo ou da revogacdo da
Oferta.
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INFORMAGOES RELATIVAS A EMISSAO, A OFERTA E AS NOVAS COTAS

A presente Oferta se restringe exclusivamente as Novas Cotas da Emissdo e tera as
caracteristicas abaixo descritas.
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CARACTERISTICAS DA EMISSAO E DAS NOVAS COTAS

Posicéo patrimonial do Fundo

A posicao Patrimonial do Fundo, antes da emissao das Novas Cotas da 112 (décima primeira)
emisséo do Fundo, é a seguinte:

Espécie | Quantidade® Valor das Cotas (R$)™ Patrimonio Liquido (R$)®
Cotas 3.421.945 95,81 327.839.727,71
@ Em 31 de janeiro de 2021.

A posicao patrimonial do Fundo, sem considerar as Novas Cotas do Lote Adicional, apds a
subscrigdo e a integralizacao da totalidade das Novas Cotas da 112 (décima primeira) emissao
do Fundo, é a seguinte:

Espécie Quantidade Valo%z?;r;?;g)'(%l CEE Patriménio Liquido (R$)®
Cotas 5.656.582 93,32 527.856.658,53
@ O valor do patrimonial das Cotas e o valor do patriménio (i) consideram que foi distribuida a totalidade das Novas

Cotas sem considerar as Novas Cotas do Lote Adicional; e (ii) foram calculados sem considerar o pagamento
dos custos da emissé&o.

Desempenho do Fundo

O Fll BTG Pactual Fundo de CRI tem por objetivo ser referéncia no mercado quanto ao
investimento em Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI), por meio de uma gestdo ativa
sempre em busca das melhores oportunidades do mercado.

Atualmente, o Fundo ndo investe, de forma direta, em Imdveis, sendo a composi¢cdo de sua
carteira, em janeiro de 2021, a descrita na subsecao “Composicéo da carteira” abaixo.
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Caracteristicas dos CRIs da Carteira

* Considera somente os CRIs com rating.

Duration Setor

Entre 2 e 4 Anos

0% 5
9% Entre 4 e 6 Anos

.
’

Menor que 2 Anos
8%

Corporativ
48%

Entre & & 8
Anos
15%

Residencial

50%

Indexador

GPM + B.0%

7%
QOutro
DI+ 3.0%

1%
40%

IPCA + 7.2%
E2%

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA
OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA. AINDA, O DESEMPENHO PASSADO DO
FUNDO NAO E INDICATIVO DE RESULTADOS FUTUROS.

Alocacéo do Portfolio

Alocagao do Portfolio (% P

Renda Fixa / LCI
11%

Fundos
1%

CRI
88%

Fonte: BTG Pactual Gestora de Recursos - Fevereiro/2021

Rating

Todos os CRIs da carteira que possuem Rating foram avaliados pela Agéncia Fitch Ratings Inc

exceto o CRI Helbor I, que foi avaliado pela Liberum Ratings, e o CRI Direcional que foi avaliado
pela S&P Global Ratings.
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Setor

Os investimentos do Fundo estdo concentrados em ativos com lastros Corporativos, que
possuem risco concentrado.

Duration
A carteira de CRIs Residenciais possui duration de 2,8 anos, a carteira de CRIs Corporativos e
a carteira de CRIs Varejo possui duration de 4,3anos. Com isso, o portfélio combinado conta com

3,3 anos de duration média ponderada.

Indexador

Os CRIs investidos pelo fundo indexados aos indices de inflagdo (IGPM e IPCA) geralmente
possuem uma defasagem de 2 a 3 meses no repasse para o investidor.

Emissor* Lastro Devedor Prazo Rating Taxade Emissdo  Taxade Aquisigio Indice Duration Valor de Mercad Concentragio

1 185 Gaia Residencial Pulverizado abr-28 - 3,75% 3,75% (o] 2,72 32.939.278,91 9,83%
2 214 Habitasec Residencial Vitacon mai-2a 5,75% 6,25% 1PCA 2,76 29.456.654,59 8,79%
3 215 Habitasec Residencial Vitacon mai-24 - 7,25% 7,75% IPCA 2,71 22.365.814,15 6,67%
4 25 Ourinvest  Corporativo Carvalho Hosken dez26 4,00% 4,00% ol 2,86 20.064.595,08 5,99%
5 47 Isec Residencial Vitacon set-29 - 2,00% 2,50% (o] 3,19 19.037.910,82 5,68%
6 193 True Residencial Direcional jul-19 AR+ 104,00% 110,00% ol 3,00 14.387.103,81 4,29%
7 163  Habitasec Residencial e set-34 - 1,30% 1,30% [ 6,21 13.962.768,45 4,17%
& 165 RE Corporativo Rede Dor nov27  AAA 6,3% 6,3% 1PCA 3,19 10.602.008,40 3,16%
9 48 True  Corporative Vitacon set-29 - 3,00% 3,50% [ 3,18 10.249.652,06 3,06%
10 346 True  Corporativo GPAIISZ dez-35 - 5,60% 5,60% IPCA 6,82 10.090.120,22 3,01%
1 261 RB Corparativa 15t Jan-35 - 6,00% 6,00% 1PCA 6,18 10.069.701,95 3,00%
12 268 RE: Carporativo Ll Jan-35 - 6,00% 6,00% IPCA 5,40 10.069.701,35 3,00%
13 5 Provincia  Residencial Helbar jun-23 2,80% 2,50% ol 124 6.753.207,63 2,01%
14 131 True Corporativo Regus mar-28 - 7,00% 7,00% IGPM 3,33 6.020.171,31 1,80%
15 110  Hahitasec Residencial Helbar mai-22 At 1,70% 1,70% ol 0,83 5.613.522,51 1,67%
16 130 RE: Vareja Aliansce out-24  AM 6,60% 6,93% IPCA 1,83 4.337.876,18 1,29%
17 269 BS Residencial Pulverizado nov4l  BEB 8,00% 8,00% IGPM 5,48 3.565.299,73 1,06%
18 97 Gaia Residencial Pulverizado jun-17 - 7,90% 7,90% 1GPM 1,82 1.875.882,93 0,56%
19 368 BS Residencial Pulverizado dez40 - 9,00% 9,00% IGPM 2,79 1.859.453,13 0,55%
20 259 BS Residencial Pulverizado set-31 - 8,70% 8,70% 1GPM 5,15 1.858.871,92 0,55%
21 a7 BS Residencial Pulverizado fev-41 A 8,00% 8,00% IGPM 7,08 1.474.513,72 0,44%
22 237 BS Residencial Pulverizado abr-41 - 10,30% 10,30% ™ 4,77 1.284.897,64 0,38%
23 253 BS Residencial Pulverizado ago41 A 8,20% 8,20% IGPM 1,22 745.773,34 0,22%
24 255 BS Residencial Pulverizado fev-al BEB 12,50% 12,50% Pré 3,95 735.778,58 0,22%
25 247 BS Residencial Pulverizado mai41 A 8,00% 8,00% 1GPM 6,65 610.594,83 0,18%
26 244 BS Residencial Pulverizado mai-31 - 16,90% 16,390% Pré 3,22 541.444,13 0,16%
27 238 BS Residencial Pulverizado jan31 - 15,60% 15,60% Pré 3,40 537.231,66 0,16%
28 130 BS Residencial Pulverizado ago-39 At 11,20% 11,30% IGPI 437 474.714,29 0,14%
29 156 BS Residencial pulverizado dez39 = 11,30% 11,30% 1GPI 5,20 458.839,90 0,14%
o 257 BS Residencial Pulverizado ago41  BBB+ 8,00% 8,00% IGPM 10,40 415.222,76 0,12%
31 233 BS Residencial pulverizado abr-41 A 8,00% 8,00% 1GPI 6,05 386.401,84 0,12%
32 88 BS Residencial Pulverizado mar-23 - 10,89% 10,39% IGPM 1,49 336.620,08 0,10%
33 113 BS Residencial pulverizado fev-24 - 10,80% 10,80% IGPI 2,13 316.801,82 0,09%
34 116 BS Residencial Pulverizado mar-32 - 10,90% 10,90% IGPM 3,62 315.448,84 0,09%
35 226 BS Residencial pulverizado mar-41 A 8,00% 8,00% IGPI 1,16 294.191,39 0,09%
3% 201 BS Residencial Pulverizado dez-40 A 8,00% 8,00% IGPM 1,19 174.946,95 0,05%
37 239 BS Residencial Pulverizado abr-31 = 16,30% 16,30% Pré 358 138.862,10 0,04%
38 117 BS Residencial Pulverizado ago-27 - 11,00% 11,00% IGPI 2,86 59.246,53 0,02%
39 123 BS Residencial Pulverizado Jun-23 - 10,80% 10,30% IGPM 1,15 33.547,52 0,01%
40 8 BS Residencial Pulverizado set-24 - 11,26% 11,26% 1GPM 2,21 39.257,73 0,01%
41 125 BS Residencial Pulverizado ago-29 - 11,00% 11,00% 1GPM 3,57 13.450,67 0,00%
42 127 BS Residencial Pulverizado mar-32 - 11,46% 11,46% IGPM - - 0,00%
43 120 BS Residencial Pulverizado Jjun-23 = 11,00% 11,00% IGPM 2,34 - 0,00%
44 111 BS Residencial Pulverizado now-20 - 11,10% 11,10% IGPM 0,63 - 0,00%
45 106 BS Residencial Pulverizado out-28 - 11,70% 11,70% IGPM 4,12 = 0,00%
46 85 BS Residencial pulverizado out-24 11,38% 11,38% IGPM 2,45 0,00%

RF - - - - - - - - - 87.435.107,02 22,04%

Fils 3.151.701,19 0,94%

335.160.190,28

* BS = Brazilian Securities; RB = RB Capital

Fonte: https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=152156&cvm=true
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Rentabilidade

W Despess/Cotz  memmm Receits CRIfCots Receits de RF/Cotz e Receits LCI/Cots ~ —s— DistribuigiofCota 2.06

mar-20 abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20 set-20 out-20 nov-20 dez-20 jan-21 few-21

Fonte: BTG Pactual Gestora de Recursos - Fevereiro/2021
DESEMPENHO PASSADO DO FUNDO NAO E INDICATIVO DE RESULTADOS FUTUROS.

Histoérico de Rentabilidade

Receita Bruta® Despesas? Rendimentos?® TIR*
dez-19 0.38 0.04 0.64
jan-20 0.88 0.05 0.70
fev-20 1.57 0.11 0.70
mar-20 0.48 0.09 0.95
abr-20 0.61 0.10 0.85
mai-20 0.55 0.10 0.80
jun-20 0.62 0.10 1.15
jul-20 1.23 0.10 0.60
ago-20 0.39 0.08 0.50
set-20 0.70 0.09 0.45
out-20 0.35 0.09 0.47
nov-20 0.51 0.09 0.53
dez-20 0.54 0.08 0.53
jan-21 0.92 0.09 0.55
fev-21 0.76 0.09 0.75 8.9%

Total das Receitas Operacionais divido pelo nimero de Cotas do Fundo

Total das Despesas divido pelo nimero de Cotas do Fundo

Rendimentos Mensal Distribuido

Retorno considerando distribuicdo de rendimentos e variagao de cota nos dltimos 12 meses.
onte: BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda.

BUE SIS

DESEMPENHO PASSADO DO FUNDO NAO E INDICATIVO DE RESULTADOS FUTUROS.

Evolucéo da Cota (R$ mm)
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Fonte: Quantum
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Volume no mercado secundario por més (R$ mm)

30,428

14,384
13,106

o505 11,102
8,885 -
5567 8,277 7,272
5,359 5,133 5325 40953 4,969 5,465 5,359
I l I l mE l I I BN I

1-jun  1-jul 1-ago 1-set l-out 1-nov 1-dez 1-jan 1-fev 1-mar 1-abr 1-mai 1-jun 1-jul 1l-age I1-set l-out 1-nov l-dez 1-jan I1-fev

Fonte: Quantum

Numero de Cotistas

10540 10644 10721 10667 10,653 '0.7%¢

9998
8,805
8,530
8,204 8,388 8,463 8,467
8,181 sony BT
7.941 )
7,509
7,020 I

jun-19  jul-18 ago-19 set-19 out-19 nowv-15 dez-19 jan-20 fev-20 mar-20 abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20 set-20 out-20 nov-20 dez-20 jan-21
Fonte: Quantum

Histdrico de Negociagao das Cotas

Cotacéo 2016 2017 2018 2019 2020
Minima R$ 79.50 R$ 88.99 R$ 101.40 R$ 103.01 R$ 70.60
Maxima R$ 113.00 R$ 110.00 R$ 112.48 R$ 122.75 R$ 114.90

Média R$ 102.74 R$ 98.74 R$ 106.76 R$ 111.58 R$ 101.12

Cotacédo 1Q2019 2Q2019 3Q2019 40Q2019 1Q2020 | 2Q2020 3Q2020  4Q2020
Minima R$103.01 R$106.50 R$110.80 R$111.11 R$70.60 R$88.00 R$98.90 R$88.40

Méaxima R$108.90 R$120.99 R$122.75 R$ 115.88 R$ 114.90 R$ 108.60 R$ 108.65 R$ 101.03

Média R$105.20 R$ 112.22 R$ 116.23 R$113.53 R$ 105.57 R$ 101.77 R$ 103.25 R$ 93.69
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Setembro-  Outubro- Novembro- Dezembro- Janeiro-20 Fevereiro-
20 20 20 20 211

Minima R$ 98.90 R$ 93.75 R$ 91.01 R$ 88.40 R$ 92.03 R$ 93.69
Maxima R$ 105.38 R$101.03 R$95.50 R$ 95.64 R$ 96.51 R$ 95.40
Média R$101.71 @ R$97.12 R$ 92.89 R$ 90.88 R$ 94.16 R$ 94.51

Cotacéo

Fonte: B3

Nota: 1 - Considera até 28/02/2021

Desempenho Acumulado

Volume w— ot (Dividendo Incluida) — |G P CDI Liquido (IR 15%)

300%
- 140
250% | 120
200% 4 - 100
- 0.80

1509% -
0.e0

100%
0.40
50% 4 0.20
0% 1 1 1 | | | | | L ooo

2011 202 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Fonte: Quantum e BTG Pactual Gestora de Recursos
DESEMPENHO PASSADO DO FUNDO NAO E INDICATIVO DE RESULTADOS FUTUROS.

Panorama Atual

Valor Patrimonial R$327.8 mm 120

i 0.981x s
Patrimonial
100
: V" x

# CRI's #46

Cota a Mercado R$94.01 G I - - e T S
TV F ST TS TSI TSI ST

=mmn(o1a Patrimonial  ss==Cota Patrimonial

Fonte: Quantum e BTG Pactual Gestora de Recursos. Base de fevereiro/2021.
Aprovacéao da Oferta

A Emissao, a Oferta, o Preco de Subscricéo e Integralizacao, observado o Direito de Preferéncia
dos atuais Cotistas para subscricdo das Novas Cotas, conforme previsto no Regulamento e o
critério para fixagdo do Preco de Emisséo, dentre outros, foram deliberados e aprovados por
meio do Ato do Administrador divulgado em 17 de marco de 2021, o qual foi devidamente
registrado perante o 1° Oficio do Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro sob o n® 1940785 em 18 de marco de 2021, no qual foram deliberadas
e aprovadas, dentre outras matérias, a Emissao e a Oferta.
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Valor Total da Emisséo

O valor total da Emisséo sera de, inicialmente, até R$ 207.083.810,79 (duzentos e sete milhdes,
oitenta e trés mil, oitocentos e dez reais e setenta e nove centavos), considerando o Custo
Unitario de Distribuicdo, sem considerar o montante correspondente as Novas Cotas do Lote
Adicional e observada a possibilidade de Distribuicdo Parcial. Com excec¢édo do Volume Minimo
da Oferta, a presente Oferta ndo esta submetida a condi¢des externas. Caso o Volume Minimo
da Oferta ndo seja atingido, a Oferta sera cancelada.

Preco de Emisséo

O preco unitario de colocagdo das Novas Cotas foi fixado em R$ 89,50 (oitenta e nove reais e
cinquenta centavos) por Nova Cota, considerando as perspectivas de rentabilidade do Fundo e
as condi¢cdes de mercado, nos termos do artigo 24, | e 82° do Regulamento (conforme abaixo
definido).

Custo Unitario de Distribuicéo

A taxa de distribuicdo primaria cobrada dos Investidores que subscreverem as Novas Cotas,
inclusive no &mbito do Direito de Preferéncia, correspondente a 3,54% (trés inteiros e cinquenta
e quatro centésimos por cento) do Preco de Emissédo, equivalente a R$ 3,17 (trés reais e
dezessete centavos), conforme definido pelo Fundo em conjunto com o Coordenador Lider, para
fins de cobertura dos custos e despesas decorrentes da estruturacéo e da distribuicdo das Novas
Cotas.

Preco de Subscricédo e Integralizacéo

O preco de subscricao e integralizacdo das Novas Cotas equivalente a R$ 92,67 (noventa e dois
reais e sessenta e sete centavos), que compreende a soma entre o Preco de Emisséo e o Custo
Unitario de Distribuicdo, a ser pago pelos Investidores, inclusive no &mbito do Direito de
Preferéncia. O Preco de Subscricdo e Integralizagdo podera ser atualizado e informado aos
Cotistas através do Fato Relevante de Atualizacdo de Preco.

Preco de Subscricéo e Integralizacdo Atualizado

O Preco de Subscricdo e Integralizacdo informado aos Cotistas através do Fato Relevante de
Atualizacédo de Preco, atualizado pelo preco equivalente & média de fechamento do valor de
mercado da cota do Fundo no periodo compreendido entre os 5 (cinco) dias de fechamento
imediatamente anteriores a data de divulgacdo do Fato Relevante de Atualizacdo de Preco,
podendo contar com um desconto de até 3% (trés por cento).

Caso o Preco de Subscri¢éo e Integralizacdo ndo seja atualizado, os Cotistas serdo informados
a respeito da manutencao do Preco de Subscri¢céo e Integralizacdo através do Fato Relevante
de Atualizacdo de Preco. Caso o Pre¢o de Subscricdo e Integralizacdo seja atualizado, os
Cotistas que nao tiverem o interesse em exercer o Direito de Preferéncia em relagcdo ao Preco
de Subscricéo e Integralizacdo Atualizado poderdo cancelar as suas ordens para exercicio do
Direito de Preferéncia até o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, por
meio de seu respectivo agente de custodia, observados os prazos e os procedimentos
operacionais da B3.

Fato Relevante de Atualizacdo de Preco

O fato relevante divulgado em até 5 (cinco) Dias Uteis antes do término do Periodo de Exercicio
do Direito de Preferéncia, para informar ao Cotistas sobre o Preco de Subscricéo e Integralizacédo
Atualizado. Caso o Preco de Subscricdo e Integralizacdo ndo seja atualizado, os Cotistas serédo
informados a respeito da manutencdo do Preco de Subscricdo e Integralizacdo através do Fato
Relevante de Atualizacdo de Preco. Caso o Preco de Subscri¢do e Integralizacdo seja atualizado,
os Cotistas que nao tiverem o interesse em exercer o Direito de Preferéncia em relacéo ao Preco
de Subscricéo e Integralizacdo Atualizado poderdo cancelar as suas ordens para exercicio do
Direito de Preferéncia até o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, por meio
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de seu respectivo agente de custddia, observados os prazos e o0s procedimentos operacionais
da B3.

Data de Emisséo
A Data de Liquidag&o da Oferta.
Destinacao dos Recursos

Os recursos liquidos a serem captados na Oferta sdo estimados em R$ 200.000.011,50
(duzentos milhBes, onze reais e cinquenta centavos) com a colocacéo da totalidade das Novas
Cotas ofertadas, sem considerar eventuais Novas Cotas do Lote Adicional, deduzidas as
comiss0es e as despesas estimadas da Oferta.

Em caso de Distribuicdo Parcial das Novas Cotas e desde que atingido o Montante Minimo da
Emisséo, os recursos captados serdo aplicados em conformidade com o disposto nesta secao,
ndo havendo fontes alternativas para obtencéo de recursos pelo Fundo.

O Fundo pretende destinar 100% (cem por cento) dos recursos a serem captados na Oferta para
a aquisicao de CRIs, nos mercados primario e secundario e de demais Ativos-Alvo do Fundo.

Todas as disponibilidades financeiras do Fundo sdo aplicadas tendo por objeto principal o
investimento para a aquisi¢do de Ativos Alvo, desde que atendam aos critérios definidos na
politica de investimento do Fundo.

AGE de Conflito de Interesses

Por meio de Carta Consulta enviada pela Administradora, em 21 de novembro de 2019, cuja
apuracéo de consulta foi divulgada em 30 de janeiro de 2020 (“Atual Aprovacéo de Operacfes
Conflitadas”), os Cotistas do Fundo aprovaram, com o quérum de 28,60% das Cotas emitidas
pelo Fundo, a possibilidade de aquisicdo pelo Fundo, em situacdo em que a Administradora e/ou
a Gestora, estejam em potencial conflito de interesses, nos termos do Art. 18, inciso Xll, da
Instrugdo CVM 472, de Ativos Alvo que, cumulativamente ou ndo, sejam: (1) distribuidos e/ou
estruturados pela Administradora e/ou por sociedades de seu grupo econémico; (2) de emisséo
ou coobrigacdo da Administradora e/ou sociedades de seu grupo econdmico (“Operacdes
Conflitadas”). NO ENTANTO, AINDA QUE EXISTA A ATUAL ASSEMBLEIA DE
APROVAGAO MENCIONADA ACIMA, POSTERIORMENTE A DIVULGAGCAO DO ANUNCIO
DE ENCERRAMENTO, A ADMINISTRADORA CONVOCARA UMA ASSEMBLEIA GERAL
PARA DETERMINAR OS SEGUINTES CRITERIOS ESPECIFICOS PARA AQUISI(;AO DE
CRIs CONFLITADOS QUE POSSUAM DIRETA OU INDIRETAMENTE COMO PARTE,
INCLUINDO POR MEIO DA DISTRIBUICAO E/OU ESTRUTURACAO, A ADMINISTRADORA
E/OU SOCIEDADES DE SEU GRUPO ECONOMICO (INCLUINDO FUNDOS DE
INVESTIMENTO ADMINISTRADOS OU GERIDOS POR ESTAS ENTIDADES), OS QUAIS
DEVERAO, CUMULATIVAMENTE OU NAO, SEREM ATENDIDOS:

(i) razéo de garantia (Loan to Value ou LTV) maxima de 85% (oitenta e cinco por cento), caso
exista garantia real imobiliaria;

(i) ndo sera permitido integralizar CRIs de série subordinada, admitidas somente série Unica,
série sénior e série mezanino;

(i) duration maxima de 12 (doze) anos;
(iv) caso ndo exista garantia real, operacao tera duration igual ou inferior a 5 (cinco) anos;
(v) deverao contar, obrigatoriamente, com a instituicao de regime fiduciario; e

(vi) deverdo ser distribuidas nos termos da Instrugdo CVM 400 ou da Instru¢do CVM 476.
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PARA MAIORES INFORMAGOES SOBRE OS RISCOS DE POTENCIAL CONFLITO DE
INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE
INTERESSE”, NA PAGINA 85 DESTE PROSPECTO.

Procuracdes de Conflito de Interesses

Os Investidores, ao aceitarem participar da Oferta, por meio da assinatura dos Pedidos de
Subscricdo dos Investidores N&o Institucionais e do envio de ordens de investimento dos
Investidores Institucionais, serdo convidados, mas n&o obrigados e sob condicéo
suspensiva de gue o investidor se torne Cotista, a outorgar Procuracdes de Conflito de
Interesses, de forma fisica ou eletrdnica, conforme minuta a ser disponibilizada juntamente com
os Pedidos de Subscricdo dos Investidores N&o Institucionais e o envio de ordens de
investimento dos Investidores Institucionais, para que seus respectivos outorgados o
representem e votem em seu nome na AGE de Conflito de Interesses, desde que atendidos os
seguintes critérios especificos para aquisicdo de CRIs conflitados que possuam direta ou
indiretamente como parte, incluindo por meio da distribuicdo e/ou estruturagédo, a Administradora
e/ou sociedades de seu grupo econémico (incluindo fundos de investimento administrados ou
geridos por estas entidades), os quais deverdo, cumulativamente ou ndo, serem atendidos: (i)
razdo de garantia (Loan to Value ou LTV) maxima de 85% (oitenta e cinco por cento), caso exista
garantia real imobiliaria; (ii) ndo sera permitido integralizar CRIs de série subordinada, admitidas
somente série Unica, série sénior e série mezanino; (iii) duration maxima de 12 (doze) anos; (iv)
caso nao exista garantia real, operacgéo tera duration igual ou inferior a 5 (cinco) anos; (v) deverao
contar, obrigatoriamente, com a instituicdo de regime fiduciario; e (vi) deverdo ser distribuidas
nos termos da Instrucdo CVM 400 ou da Instrucdo CVM 476, a serem listados nas Procuracdes
de Conflito de Interesses, com validade até que haja necessidade de sua ratificacdo em funcao
de alteracdes nos cotistas do Fundo, em seu patriménio liquido ou outras que ensejem tal
necessidade nos termos da regulamentacdo aplicavel. Da referida procuracdo constara
orientacao de voto permitindo que o Cotista concorde ou ndo com a realizacdo, pelo Fundo, de
Operacdes Conflitadas. A Procuragéo de Conflito de Interesses ndo podera ser outorgada para
a Administradora ou para a Gestora do Fundo ou parte a eles vinculada.

A Procuracdo de Conflito de Interesse podera ser revogada pelo Cotista, unilateralmente, a
qualquer tempo até a data da realizagao da AGE de Conflito de Interesses que deliberar sobre a
realizacéo, pelo Fundo, de Operacdes Conflitadas, desde que atendidos determinados critérios
listados em cada Procuracao de Conflito de Interesses, com validade até que haja necessidade
de sua ratificacdo em funcéo de alteracdes nos cotistas do Fundo, em seu patriménio liquido ou
outras que ensejem tal necessidade nos termos da regulamentacao aplicavel. Dessa forma, o
Cotista podera revogar a procuracdo mediante, observado prazos, termos e condi¢cdes indicados
na Procuracéo de Conflito de Interesse: (i) comunicacdo entregue a Administradora do Fundo,
de forma fisica, no seguinte endereco: Av. Brigadeiro Faria Lima, 3.477, 14° andar, CEP 04538-
133, aos cuidados da area de “Eventos Fundos”, ou de forma eletronica (via e-mail) para o
seguinte endereco eletrdnico: OL-votoeletronico-psf@btgpactual.com; (ii) envio de correio
eletrénico (e-mail) de revogacdo ao endereco por meio do qual foi convidado a outorgar a
procuragdo, com copia para a Administradora, no endereco eletrdnico: OL-votoeletronico-
psf@btgpactual.com; ou, ainda, ou (iii) envio de voto em processo de consulta formal.

Para maiores informacdes sobre as Procuracdes de Conflito de Interesses, vide Secéo
“Procuragdoes de Conflito de Interesses”, na pagina 43 do Prospecto e nos Fatores de
Risco da Oferta “Risco de Potencial Conflito de Interesse”, na pagina 85 do Prospecto.

NUumero da Emisséo
A presente emissao representa a 112 (décima primeira) emissédo de Cotas do Fundo.
Quantidade de Novas Cotas

Serdo emitidas, inicialmente, até 2.234.637 (em decorréncia do encerramento com sucesso da
presente Oferta) Novas Cotas, equivalente a até R$ 207.083.810,79 (duzentos e sete milhdes,
oitenta e trés mil, oitocentos e dez reais e setenta e nove centavos), considerando o Custo
Unitario de Distribuicdo, sem considerar as Novas Cotas do Lote Adicional, que serdo destinadas
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a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta,
e observada a possibilidade de Distribuicdo Parcial.

Novas Cotas do Lote Adicional

Nos termos do artigo 14, paragrafo 2°, da Instru¢do CVM 400, a quantidade de Novas Cotas
inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 446.927
(quatrocentos e quarenta e seis mil, novecentas e vinte e sete) Novas Cotas do Lote Adicional,
correspondente a R$ 41.416.725,09 (quarenta e um milhdes, quatrocentos e dezesseis mil,
setecentos e vinte e cinco reais e nove centavos), considerando o Custo Unitario de Distribuigéo,
gue serao emitidas nas mesmas condi¢fes e com as mesmas caracteristicas das Novas Cotas
inicialmente ofertadas e que poderao ser emitidas pelo Fundo sem a necessidade de novo pedido
de registro da Oferta a CVM ou modificacdo dos termos da Emissédo e da Oferta, conforme
exercicio da Opcao de Lote Adicional.

As Novas Cotas do Lote Adicional serédo destinadas a atender um eventual excesso de demanda
que venha a ser constatado pelo Coordenador Lider, sendo certo que, caso venham a ser
emitidas, as Novas Cotas do Lote Adicional serdo incluidas na Oferta aos Investidores, conforme
procedimento descrito neste Prospecto.

As Novas Cotas do Lote Adicional, eventualmente emitidas, passardo a ter as mesmas
caracteristicas das Novas Cotas inicialmente ofertadas e passardo a integrar o conceito de
“Novas Cotas”.

As Novas Cotas do Lote Adicional, caso emitidas, serdo colocadas sob regime de melhores
esforgos de colocacao pelo Coordenador Lider.

As Novas Cotas do Lote Adicional poderdo ser ofertadas publicamente junto a quaisquer
Investidores que demonstrarem interesse em adquirir as Novas Cotas, ndo havendo recebimento
de reservas antecipadas e observado, ainda, o disposto no Regulamento e na regulamentagéo
aplicavel.

Instituic@o Escrituradora

A Instituicdo Escrituradora das Cotas é o BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM, acima
qualificado.

Pelos servigos prestados ao Fundo, a Instituicdo Escrituradora fara jus a uma remuneragéo de
até 0,30% (trinta por cento) sobre o valor contabil do patrimdnio liquido do Fundo caso a caso a
Taxa de Administracao seja calculada sobre o valor contabil do patriménio liquido do Fundo ou
sobre o valor de mercado do Fundo caso a Taxa de Administracédo seja calculada sobre o valor
de mercado do Fundo, que deve estar incluido na remuneracédo da Administradora, nos termos
dos artigos 20 e 51 do Regulamento.

Forma e Comprovacéo da Titularidade das Novas Cotas
As Novas Cotas serdo emitidas na forma nominativa e escritural, sem a emissao de certificados.

Durante a colocagdo das Novas Cotas, o Cotista ou cessionario que exercer o Direito de
Preferéncia, e o Investidor que subscrever Novas Cotas receberdo, quando realizada a
respectiva liquidagdo, recibos de Novas Cotas que, até a disponibilizacdo do Anuncio de
Encerramento, do anulncio de distribuicdo de rendimentos pro rata e a obtencao de autorizagcao
da B3, ndo serdo negociaveis e ndo receberdo rendimentos provenientes do Fundo, com
excec¢dao dos rendimentos auferidos pelas aplicacdes financeiras nas quais os recursos de cada
Investidor ficardo aplicados até o encerramento da Oferta, liquidos de eventuais tributos
incidentes. Tais recibos séo correspondentes a quantidade de Novas Cotas por eles subscrita, e
se converterdo em Novas Cotas depois de, cumulativamente, serem divulgados o Anuncio de
Encerramento e o anuncio de distribuicao de rendimentos pro rata e ser obtida a autorizagédo da
B3, quando as Novas Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.
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Durante o periodo em que os recibos ainda ndo estejam convertidos em Novas Cotas, 0 seu
detentor fard jus aos rendimentos pro rata relacionados aos Investimentos Temporarios
calculados desde a data de sua integralizacdo até a divulgacdo do Anincio de Encerramento.

Adicionalmente, com relacdo as Novas Cotas que estiverem depositadas eletronicamente na B3,
sera expedido, por esta, extrato em nome do Catista, que servira de comprovante de titularidade
de tais Novas Cotas.

Forma de Integralizacéo

As Novas Cotas deverdo ser integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional, na respectiva
Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia ou Data de Liquidagdo da Oferta, conforme o caso,
junto as InstituicGes Participantes da Oferta, pelo Prego de Emissao, a ser acrescido do Custo
Unitario de Distribuicéo.

Prorrogacéo de Prazos

Considerar-se-80 automaticamente prorrogados 0s prazos referentes ao pagamento de qualquer
obrigacdo até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, se o seu vencimento coincidir com dia que
nao seja Dia Util, ndo sendo devido qualquer acréscimo aos valores a serem pagos.

Colocacéo e Procedimento de Distribuicéo

A Oferta seré realizada nos termos da Instrugdo CVM 400, da Instrugdo CVM 472 e das demais
disposicdes legais e regulamentares aplicaveis, sob regime de melhores esforcos de colocacéo,
nos termos do Contrato de Distribuicdo com a intermediacao do Coordenador Lider e das demais
InstituicBes Participantes da Oferta, observado o Procedimento de Distribuicéo.

Para mais informacgoées, ver sec¢ao “Informacgoes Relativas a Emissao, a Oferta e as Novas
Cotas — Contrato de Distribuicdo — Regime de Distribuigdo” na pagina 58 deste Prospecto.

Publico Alvo da Oferta
O Publico Alvo da Oferta sdo os Investidores.

O Fundo é destinado a Investidores que tenham como objetivo investimentos de longo prazo.
Sera garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo, desde que a aquisi¢do das
Novas Cotas nédo lhes seja vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo as
Instituicdes Participantes da Oferta a verificacdo da adequacédo do investimento nas Novas Cotas
ao perfil de seus respectivos clientes. Nao havera qualquer esforco de colocacéo das Novas
Cotas junto a investidores estrangeiros.

E vedada na presente Oferta a subscricdo de Novas Cotas por clubes de investimento, nos
termos dos artigos 26 e 27 da Instrucdo CVM 494.

N&o sera cobrada taxa de ingresso dos Investidores que subscreverem as Novas Cotas.

Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar da Oferta, sujeitando-se as
restricbes especificas impostas nos termos do presente Prospecto.

N&o hé restricbes quanto ao limite de subscricdo de Novas Cotas por um Unico Cotista. N&o
obstante, fica ressalvado que:

a) se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador,
construtor ou sécio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele
ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas em circulagédo, o Fundo passara
a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas; e

b) a propriedade de montante igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das Cotas
emitidas, bem como a titularidade de Cotas que garantam o direito ao recebimento, por
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determinado Cotista pessoa fisica, de rendimentos superiores a 10% (dez por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo Fundo, poderdo resultar em impactos tributarios para
referido Cotista pessoa fisica, conforme disposto na segédo “Tratamento Tributario” na
pagina 103 deste Prospecto.

Procedimento de Distribuicao

O Coordenador Lider, observadas as disposi¢cdes da regulamentacdo aplicavel, realizara a
distribuicdo das Novas Cotas sob o regime de melhores esforcos de colocacao, de acordo com
a Instrugdo CVM 400, com a Instrugdo CVM 472 e demais normas pertinentes, conforme o plano
da distribuicdo adotado em cumprimento ao disposto no artigo 33, 83°, da Instru¢do CVM 400,
o qual leva em consideracéo as relacdes com clientes e outras consideracBes de natureza
comercial ou estratégica do Coordenador Lider, exclusivamente em relagao a Oferta Institucional
de forma a assegurar: (i) que o tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo, (ii)
a adequacéo do investimento ao perfil de risco de seus respectivos clientes, e (iii) que os
representantes das Instituicbes Participantes da Oferta tenham acesso previamente ao
Regulamento e ao Prospecto para leitura obrigatéria e que suas ddvidas possam ser
esclarecidas por pessoa designada pelo proprio Coordenador Lider.

Observadas as disposi¢des da regulamentacéo aplicavel, o Coordenador Lider devera realizar
e fazer, de acordo com as condi¢cBes previstas nos respectivos termos de adesdo ao Contrato
de Distribuicdo, com que as demais InstituicBes Participantes da Oferta assumam a obrigacédo
de realizar a distribui¢@o publica das Novas Cotas, conforme procedimento de distribuig&o fixado
nos seguintes termos (“Procedimento de Distribui¢do”):

0] a Oferta terd como publico alvo: (a) os Investidores N&o Institucionais; e (b) os Investidores
Institucionais;

(i)  apos a disponibilizacdo deste Prospecto e da divulgagdo do Andncio de Inicio, serdo
realizadas apresentacdes para potenciais Investidores, conforme determinado pelo
Coordenador Lider e observado o inciso (iii) abaixo;

(ify ~os documentos de suporte as apresentacbes para potenciais Investidores serao
protocolados na CVM em até 1 (um) Dia Util antes da data de sua utilizacéo;

(iv)  os materiais publicitarios eventualmente utilizados seréo protocolados na CVM em até 1
(um) Dia Util, apds sua utilizagdo, nos termos da Deliberacdo da CVM n° 818, de 30 de
abril de 2019;

(v) observado o artigo 54 da Instrucdo CVM 400, o Procedimento de Alocacao e a Oferta
somente terdo inicio apés (a) a concesséao do registro da Oferta pela CVM; (b) a divulgagéo
do Anuncio de Inicio, a qual devera ser feita em até 90 (noventa) dias contados da
concessdo do registro da Oferta pela CVM; e (c) a disponibilizacdo deste Prospecto
Definitivo aos Investidores;

(vi) os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia e cessionarios do Direito de
Preferéncia deverdo formalizar a sua ordem de investimento durante o Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia, observado que a tais Cotistas e cessionarios ndo se
aplica a Aplicagéo Inicial Minima;

(vii) apos o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, sera divulgado, no 2°
(segundo) Dia Util subsequente a Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia, o
Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia,
informando o montante de Novas Cotas subscritas e integralizadas durante o Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia, bem como a quantidade de Novas Cotas
remanescentes que serdo colocadas pelas Instituicdes Participantes da Oferta para os
Investidores ;

(viii) as Instituicbes Participantes da Oferta ndo aceitardo ordens de subscricdo de Novas
Cotas, cujo montante de Novas Cotas solicitadas por Investidor seja superior ao saldo
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remanescente de Novas Cotas divulgado no Comunicado de Encerramento do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia;

(ix) durante o Periodo de Subscricdo, as Instituigcbes Participantes da Oferta receberdo os
Pedidos de Subscricdo dos Investidores Nao Institucionais, observada a Aplicagéo Inicial
Minima e Investidor Institucional que esteja interessado em investir em Novas Cotas
devera enviar sua ordem de investimento para o Coordenador Lider;

(x)  as InstituicBes Participantes da Oferta seréo responsaveis pela transmissdo & B3 das
ordens acolhidas no &mbito dos Pedidos de Subscricéo;

(xi) apods o término do Periodo de Subscricdo, a B3 consolidara (a) os Pedidos de Subscricdo
enviados pelos Investidores N&o Institucionais, sendo que cada Instituicdo Participante da
Oferta devera enviar a posigdo consolidada dos Pedidos de Subscri¢cdo dos Investidores
N&o Institucionais, inclusive daqueles que sejam Pessoas Vinculadas, e (b) e as ordens
de investimento dos Investidores Institucionais para subscricdo das Novas Cotas,
conforme consolida¢éo enviada pelo Coordenador Lider;

(xii) os Investidores que tiverem seus Pedidos de Subscricdo ou as suas ordens de
investimento, conforme o caso, alocados, deverdo assinar o boletim de subscricdo e o
Termo de Adesdo ao Regulamento e Ciéncia de Riscos, sob pena de cancelamento dos
respectivos Pedidos de Subscricdo ou ordens de investimento, conforme o caso;

(xiii) acolocacdo das Novas Cotas seré realizada de acordo com os procedimentos da B3, bem
como com o Procedimento de Distribuicao;

(xiv) nao sera concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituicdes Participantes da Oferta
aos Investidores interessados em subscrever Novas Cotas no ambito da Oferta; e

(xv) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta
mediante divulgacdo do Anuncio de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo 54-
A da Instrugédo CVM 400.

N&o sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizacdo do preco das
Novas Cotas.

Direito de Preferéncia

E assegurado aos Cotistas, detentores de Cotas na data de divulgacdo do Antncio de Inicio e
em dia com suas obrigacfes perante o Fundo, conforme disposto nos incisos Il e lll, do artigo 24
do Regulamento e aprovado no Ato do Administrador, o Direito de Preferéncia na subscri¢cdo das
Novas Cotas inicialmente ofertadas, conforme aplicacdo do Fator de Proporcdo para Subscricdo
de Novas Cotas, durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia. Conforme
estabelecido no Ato do Administrador, os atuais Cotistas terdo Direito de Preferéncia para
subscricdo das Novas Cotas, durante o periodo de 10 (dez) Dias Uteis contados a partir do 5°
(quinto) Dia Util ap6s a divulgacdo do Andncio de Inicio, inclusive, admitindo-se, ainda a cess&o
do Direito de Preferéncia, respeitando-se 0s prazos operacionais estabelecidos pela B3 e pelo
Escriturador, conforme previsto e aprovado no Ato do Administrador.

A quantidade maxima de Novas Cotas a ser subscrita por cada Cotista ou cessionario no ambito
do Direito de Preferéncia devera corresponder sempre a um ndmero inteiro, ndo sendo admitida
a subscricdo de fracdo de Novas Cotas, observado que eventuais arredondamentos seréo
realizados pela excluséo da fragdo, mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para baixo).
N&o havera aplicacdo minima para a subscricdo de Novas Cotas no dmbito do exercicio do
Direito de Preferéncia.

Os Caotistas poderdo manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, total ou parcialmente,
durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, (i) a partir da Data de Inicio do Periodo

47



A

7

de Exercicio do Direito de Preferéncia, inclusive, e 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
seu respectivo agente de custédia, observados os prazos e 0s procedimentos operacionais da
B3; sendo que o Cotista podera também exercer o Direito de Preferéncia, (ii) a partir da Data de
Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, inclusive, e até o 10° (décimo) Dia Util
subsequente a Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto
a Instituicdo Escrituradora, observados os prazos e os procedimentos operacionais da Instituicdo
Escrituradora.

E permitido aos Cotistas negociar, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia com
outros Cotistas ou com terceiros (cessionarios), total ou parcialmente e desde que em tempo
habil para que o respectivo cessionario possa exercé-lo junto (i) a B3, a partir da Data de Inicio
do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) e até o 7° (sétimo) Dia Util a partir
da Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, inclusive, por meio de seu
respectivo agente de custddia, e ndo perante o Coordenador Lider, observados os prazos e os
procedimentos operacionais da B3; ou (ii) a Instituicdo Escrituradora, a partir da Data de Inicio
do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, inclusive, e até o 10° (décimo) Dia Util a partir
da Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, inclusive, observados os
prazos e os procedimentos operacionais da Instituicdo Escrituradora, durante o Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia.

No exercicio do Direito de Preferéncia, os Cotistas e cessionarios do Direito de Preferéncia
(i) deveréo indicar a quantidade de Novas Cotas a ser subscrita, hdo se aplicando a tais Cotistas
e cessionarios a obrigagéo representada pela Aplicacao Inicial Minima,; e (ii) terdo a faculdade,
como condicdo de eficacia de ordens de exercicio do Direito de Preferéncia e aceitacdo da
Oferta, de condicionar sua adesao a Oferta observados os termos e condi¢des descritos no item
“Distribuicao Parcial e Subscrigdo Condicionada” na Se¢éo “Caracteristicas da Oferta”, na pagina
54 e seguintes deste Prospecto.

Os Cotistas que desejarem exercer seu Direito de Preferéncia na subscricdo e integralizacdo das
Novas Cotas, respeitada a proporcionalidade mencionada acima, deverdo observar o0s
procedimentos para exercicio cabiveis, quais sejam: (i) os Cotistas titulares de cotas do Fundo
adquiridas via ambiente de bolsa administrado pela B3 e depositadas na Central Depositaria da
B3 deverdo procurar os seus agentes de custddia para a subscricdo e integralizacdo das Novas
Cotas e maiores informac6es; e (ii) os Cotistas titulares de cotas do Fundo mantidas em ambiente
escritural e, portanto, custodiadas diretamente no BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS
S.A. DTVM, inscrita no CNPJ sob o n°® 59.281.253/0001-23, na qualidade de escriturador das
cotas que desejarem subscrever Novas Cotas deverdo entrar em contato nos telefones: (11)
3383-2469 ou (11) 3383-2513. No caso de Cotista representado por procurador, o procurador
deverd portar a documentacdo que clara e expressamente lhe conceda poderes de
representacdo especificamente para o fim de subscricdo das Novas Cotas.

A integralizacdo das Novas Cotas subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia seré realizada na Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia e observara os
procedimentos operacionais da B3 e da Instituicdo Escrituradora, conforme o caso.

Encerrado o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia junto a B3 e a Instituicdo
Escrituradora, e ndo havendo a subscricdo da totalidade das Novas Cotas objeto da Oferta, sera
divulgado, no 2° (segundo) Dia Util subsequente ao encerramento do Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia, o Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia por meio da pagina da rede mundial de computadores: (a) da Administradora; (b) do
Coordenador Lider; (c) do Coordenador Contratado; (d) da B3; (e) da CVM,; e (f) do Fundos.net,
administrado pela B3, informando o montante de Novas Cotas subscritas durante o Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia, bem como a quantidade de Novas Cotas remanescentes que
serdo colocadas pelas Instituicdes Participantes da Oferta para os Investidores.

Durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o Cotista ou cessionario que exercer

o Direito de Preferéncia e subscrever Novas Cotas recebera, quando realizada a respectiva
liquidacao, recibo de Novas Cotas que, até a disponibilizacdo do Andncio de Encerramento, do
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anuncio de distribuicdo de rendimentos pro rata e a obtencéo de autorizagdo da B3, os quais ndo
serdo negociaveis e nao receberdo rendimentos provenientes do Fundo, com exce¢do dos
rendimentos auferidos pelas aplicagfes financeiras nas quais os recursos de cada Investidor
ficardo aplicados até o encerramento da Oferta, liquidos de eventuais tributos incidentes. Tal
recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele subscrita, e se convertera em
Nova Cota depois de, cumulativamente, serem divulgados o Anlncio de Encerramento e o
anuncio de distribuicdo de rendimentos pro rata e ser obtida a autorizagdo da B3, quando as
Novas Cotas passaréo a ser livremente negociadas na B3.

Durante o periodo em que os recibos ainda ndo estejam convertidos em Novas Cotas, 0 seu
detentor fard jus aos rendimentos pro rata relacionados aos Investimentos Temporarios
calculados desde a data de sua integralizacéo até a divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

E RECOMENDADO A TODOS OS COTISTAS QUE ENTREM EM CONTATO COM SEUS
RESPECTIVOS AGENTES DE CUSTODIA, COM ANTECEDENCIA, PARA INFORMACOES
SOBRE OS PROCEDIMENTOS PARA MANIFESTACAO DO EXERCICIO DO DIREITO DE
PREFERENCIA.

CASO A TOTALIDADE DOS COTISTAS EXERCA A SUA PREFERENCIA PARA A
SUBSCRICAO DAS NOVAS COTAS DA OFERTA, A TOTALIDADE DAS NOVAS COTAS
OFERTADAS PODERA SER DESTINADA EXCLUSIVAMENTE AOS ATUAIS COTISTAS QUE
EXERCAM SEU DIREITO DE PREFERENCIA, DE FORMA QUE A OFERTA NAO
INSTITUCIONAL E A OFERTA INSTITUCIONAL PODERAO VIR A NAO SER REALIZADAS.
Para maiores informagodes, vide Fator de Risco “Risco de nao realizagdao da Oferta Nao
Institucional e da Oferta Institucional”, na pagina 91 deste Prospecto.

Procedimento de Alocacéo

Havera procedimento de coleta de inteng8es de investimento no ambito da Oferta conduzido pelo
Coordenador Lider, nos termos dos artigos 44 e 45 da Instrucdo CVM 400, para a verificagao,
junto aos Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Novas Cotas,
considerando os Pedidos de Subscricdo dos Investidores N&o Institucionais e o recebimento de
intencdes de investimento dos Investidores Institucionais, observada a Aplicacao Inicial Minima,
para a definicdo do montante total de Novas Cotas a serem emitidas na Oferta. A alocacao e
efetiva subscricdo das Cotas, apés a conclusédo do Procedimento de Alocacédo, ocorrera apés o
registro da Oferta de acordo com o cronograma indicativo constante deste Prospecto.

Em hipétese alguma, relacionamento prévio de uma Instituicdo Participante da Oferta, da
Administradora e/ou da Gestora com determinado(s) Investidor(es) Nao Institucional(is), ou
consideragfes de natureza comercial ou estratégica, seja de uma Instituicdo Participante da
Oferta, da Administradora e/ou da Gestora poderdo ser consideradas na alocacdo dos
Investidores N&o Institucionais.

Nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de
demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas ofertadas, as ordens de
investimento e os Pedidos de Subscricdo de Pessoas Vinculadas serdo automaticamente
cancelados, sendo certo que esta regra ndo é aplicavel ao Direito de Preferéncia.

Com base nas ordens recebidas pela B3, incluindo aquelas decorrentes do exercicio do Direito
de Preferéncia, nos Pedidos de SubscricAo e nas ordens recebidas dos Investidores
Institucionais, o Coordenador Lider, na data do Procedimento de Alocacdo, conforme o
Cronograma Estimado das Etapas da Oferta previsto neste Prospecto, verificara se: (i) o
Montante Minimo da Emisséo foi atingido; e (ii) houve excesso de demanda e a eventual emissao
de Novas Cotas do Lote Adicional. Diante disso, o Coordenador Lider definira se havera
liquidacdo da Oferta, bem como seu volume final. Até o final do dia do Procedimento de Alocacéo,
0 Coordenador Lider e o Fundo divulgardo o Comunicado de Resultado Final de Alocacao.

Assim, na data do encerramento do Procedimento de Alocacéo, seré definido pelo Coordenador

Lider o valor efetivamente colocado na Oferta. ApGs a verificacdo da alocacdo de que se trata
acima, a Oferta contara com processo de liquidacao via B3, conforme abaixo descrito.
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A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO
DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS
NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGOES A RESPEITO DA
PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE
RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPAGAO DAS PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 90 DESTE PROSPECTO.

Oferta Nao Institucional

Durante o Periodo de Subscri¢do, o Investidor N&o Institucional, inclusive aquele considerado
Pessoa Vinculada, interessado em subscrever as Novas Cotas objeto da Oferta, devera
preencher e apresentar a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta seus Pedidos de
Subscricdo, os quais serdo considerados de forma cumulativa. O Investidor N&o Institucional
deverd indicar, obrigatoriamente, no(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscricdo, a sua qualidade
ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscricéo ser(em)
cancelado(s) pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta.

Apos o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, as Novas Cotas objeto da
Oferta remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta N&o Institucional serdo destinadas a
colocacao junto aos Investidores Institucionais.

No minimo 1.340.782 (um milh&o, trezentas e quarenta mil, setecentas e oitenta e duas) Novas
Cotas (sem considerar as eventuais Novas Cotas do Lote Adicional), ou seja, aproximadamente
60% (sessenta por cento) do Valor Total da Emissado, sera destinado, prioritariamente, a Oferta
N&o Institucional, sendo certo que o Coordenador Lider, em comum acordo com a
Administradora, podera aumentar a quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta
Nao Institucional até o limite méximo do Valor Total da Emisséo.

O Investidor Nao Institucional, ao efetuar o(s) Pedido(s) de Subscricdo, devera indicar, dentre
outras informacfes, a quantidade de Novas Cotas que pretende subscrever, observada a
Aplicacéo Inicial Minima, os procedimentos e normas de liquidagcdo da B3 e o quanto segue:

® fica estabelecido que os Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas
deverdo, necessariamente, indicar no(s) Pedido(s) de Subscricdo a sua condi¢do ou néo
de Pessoa Vinculada. Dessa forma, seréo aceitos os Pedidos de Subscricéo firmados por
Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacdo, observado, no entanto, que no caso de
distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas
Cotas inicialmente ofertada no &mbito da Oferta, serd vedada a colocacéo de Novas Cotas
para as Pessoas Vinculadas, sendo certo que esta regra ndo é aplicavel ao Direito de
Preferéncia. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMAQOES A RESPEITO DA PARTICIPA(;AO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA, VEJA A SEGAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPAGAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 90 DESTE
PROSPECTO;

(i)  cada Investidor Nao Institucional, incluindo os Investidores N&o Institucionais que sejam
Pessoas Vinculadas, podera, no(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscricéo, condicionar sua
adesdo a Oferta, nos termos do descrito no item “Distribuicdo Parcial e Subscricdo
Condicionada” na Segéao “Caracteristicas da Oferta” na pagina 54 deste Prospecto”;

(i) a quantidade de Novas Cotas subscritas e o respectivo valor do investimento dos
Investidores N&o Institucionais seréo informados a cada Investidor N&o Institucional até o
Dia Util imediatamente anterior & Data de Liquidag&o da Oferta pela Instituicio Participante
da Oferta que houver recebido o(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscri¢do, por meio de
mensagem enviada ao endereco eletrénico fornecido no(s) Pedido(s) de Subscri¢&do ou,
na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de
acordo com a alinea (iv) abaixo limitado ao valor do(s) Pedido(s) de Subscricdo e
ressalvada a possibilidade de rateio observado o Critério de Colocacdo da Oferta Nao
Institucional;
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(iv) cada Investidor N&o Institucional devera efetuar o pagamento, a vista e em moeda
corrente nacional, do valor indicado no inciso (iii) acima a Instituicdo Participante da
Oferta junto a qual tenha realizado seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscricao, até as
10h00 (dez horas) da Data de Liquidac&o da Oferta. Ndo havendo pagamento pontual,
o(s) Pedido(s) de Subscricdo sera(d) automaticamente cancelado(s) pela Instituicao
Participante da Oferta,;

(v) até as 16h00 (dezesseis horas) da Data de Liquidacdo, a B3, em nome de cada
Instituicdo Participante da Oferta junto a qual o(s) Pedido(s) de Subscri¢do 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)
Pedido(s) de Subscricdo e o Preco de Emissdo, acrescido do Custo Unitario de
Distribuicéo, ressalvadas as possibilidades de desisténcia e cancelamento previstas na
secado “Suspensao, Modificagdo, Revogacéo ou Cancelamento da Oferta”, na pagina 56
deste Prospecto e a possibilidade de rateio prevista na seg¢ao “Critério de Colocagao da
Oferta N&o Institucional”’, na pagina 53 deste Prospecto. Caso tal relacéo resulte em
fracdo de Novas Cotas, o valor do investimento sera limitado ao valor correspondente
ao maior numero inteiro de Novas Cotas, desprezando-se a referida fracéo; e

(vi) osInvestidores N&o Institucionais deverao realizar a integralizacao/liquidacéo das Novas
Cotas mediante 0 pagamento a vista, em moeda corrente nacional, em recursos
imediatamente disponiveis, de acordo com o procedimento descrito acima. As
InstituigcBes Participantes da Oferta somente atender&o aos Pedidos de Subscrigo feitos
por Investidores N&o Institucionais titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo
respectivo Investidor Nao Institucional.

Os Pedidos de Subscricao serédo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos
(i), (i) e (iv) acima, e na segao “Suspensdo, Modificacdo, Revogacdo ou Cancelamento da
Oferta”, na pagina 56 abaixo.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES NAO INSTITUCIONAIS INTERESSADOS NA
REALIZACAO DE PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO QUE (I) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS
TERMOS E CONDICOES ESTIPULADOS NO(S) PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO,
ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A
LIQUIDACAO DA OFERTA E AS INFORMACOES CONSTANTES DESTE PROSPECTO, EM
ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO”, A PARTIR DA PAGINA 77 DESTE
PROSPECTO PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM
COMO AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS NOVAS COTAS, 0OS
QUAIS DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS,
BEM COMO O REGULAMENTO; (Il) VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE
DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O(S) SEU(S) PEDIDO(S) DE
SUBSCRICAO, SE ESSA, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA (A) A ABERTURA OU
ATUALIZACAO DE CONTA E/OU CADASTRO; E/OU (B) A MANUTENCAO DE RECURSOS
EM CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA
DO(S) PEDIDO(S) DE SUBSCRIGAO; (lll) VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O(S) SEU(S)
PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO, A POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO DO(S)
PEDIDO(S) POR PARTE DA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA; E (IV) ENTREM
EM CONTATO COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA
PARA OBTER INFORMACOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO
PELA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA PARA A REALIZACAO DO(S)
PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO OU, SE FOR O CASO, PARA A REALIZACAO DO
CADASTRO NA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA, TENDO EM VISTA OS
PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS POR CADA INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA.
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Critério de Colocacéo da Oferta N&o Institucional

Caso o total de Novas Cotas objeto dos Pedidos de Subscri¢céo apresentados pelos Investidores
N&o Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior
a 1.340.782 (um milh&o, trezentas e quarenta mil, setecentas e oitenta e duas) Novas Cotas,
equivalentes a aproximadamente 60% (sessenta por cento) das Novas Cotas, todos os Pedidos
de Subscricao nao 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 correspondentes aos Pedidos de Subscricdo exceda o percentual
prioritariamente destinado & Oferta N&o Institucional, as Novas Cotas destinadas a Oferta Nao
Institucional serdo rateadas proporcionalmente entre os Investidores N&ao Institucionais,
inclusive agueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, conforme o caso, considerando
o0 montante de Novas Cotas indicado nos Pedidos de Subscricdo dos Investidores N&o
Institucionais, devendo ser desconsideradas as fragcdes de Novas Cotas. O Coordenador Lider,
em comum acordo com a Administradora, poderd manter a quantidade de Novas Cotas
inicialmente destinada a Oferta Ndo Institucional ou aumentar tal quantidade a um patamar
compativel com os objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, os referidos
Pedidos de Subscricéo.

Oferta Institucional

Apos o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e o atendimento dos Pedidos
de Subscricdo dos Investidores N&o Institucionais, as Novas Cotas objeto da Oferta
remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta N&o Institucional serdo destinadas a
colocacdo junto a Investidores Institucionais, ndo sendo admitidas para tais Investidores
Institucionais reservas antecipadas e ndo sendo estipulados valores maximos de investimento,
observados os seguintes procedimentos:

0] os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas,
interessados em subscrever Novas Cotas objeto da Oferta deverdo apresentar suas
intencdes de investimento as Instituicdes Participantes da Oferta, conforme o caso, até 1
(um) Dia Util antes do Procedimento de Alocac&o, indicando a quantidade de Novas Cotas
a ser subscrita, inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de investimento,
observada a Aplicacao Inicial Minima;

(i)  fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas
deverdo, necessariamente, indicar na ordem de investimento a sua condi¢do ou ndo de
Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitas as ordens de investimento enviadas por
Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacdo, observado, no entanto, que no caso de
distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas
Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, sera vedada a colocacao de Novas Cotas
para as Pessoas Vinculadas, sendo certo que esta regra ndo € aplicavel ao Direito de
Preferéncia. A PARTICIPAQAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIQAO E
INTEGRALIZAQAO DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPA(;AO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA, VEJA A SEGCAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPAGAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 90 DESTE
PROSPECTO;

(i)  os Investidores Institucionais terdo a faculdade, como condi¢do de eficacia de intengBes
de investimento e aceitacao da Oferta, de condicionar sua adeséo a Oferta, nos termos do
descrito na sec¢ao “Distribuicao Parcial e Subscricdo Condicionada”, na pagina 54 deste
Prospecto;

(iv) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional devera

assumir a obrigacéo de verificar se esta cumprindo com 0s requisitos para participar da
Oferta Institucional, para entdo apresentar suas inten¢des de investimento;
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(v) até o final do Dia Util imediatamente anterior & Data de Liquidacdo da Oferta, as
InstituicBes Participantes da Oferta, conforme o caso, informardo aos Investidores
Institucionais, por meio de mensagem enviada ao endereco eletrénico fornecido na ordem
de investimento ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, sobre a quantidade
de Novas Cotas objeto da Oferta que cada um devera subscrever e o Preco de Emisséo,
acrescido do Custo Unitario de Distribuicdo; e

(vi)  os Investidores Institucionais integralizardo as Novas Cotas, a vista, em moeda corrente
nacional, na Data de Liquidacdo da Oferta, de acordo com as normas de liquidacdo e
procedimentos aplicaveis da B3. Ndo havendo pagamento pontual, a ordem de
investimento serd automaticamente desconsiderada.

As ordens de investimento serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos
(ii), (iii) e (vi) acima, e na segdo “Suspensdo, Modificacdo, Revogacao ou Cancelamento da
Oferta”, na pagina 56 deste Prospecto.

Critério de Colocacédo da Oferta Institucional

Caso as intengOes de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais excedam o
total de Novas Cotas remanescentes ap6s o atendimento da Oferta Nao Institucional, o
Coordenador Lider dara prioridade aos Investidores Institucionais que, no entender do
Coordenador Lider, em comum acordo com a Administradora, melhor atendam os objetivos da
Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada de investidores, integrada por investidores
com diferentes critérios de avaliacdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura macroeconémica
brasileira, bem como criar condicées para o desenvolvimento do mercado local de fundo de
investimento imobiliario.

Disposi¢des Comuns a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional

Durante a colocacado das Novas Cotas objeto da Oferta, o Cotista ou cessiondrio que exercer o
Direito de Preferéncia, e o Investidor que subscrever Novas Cotas durante o Periodo de
Subscricéo receberdo, quando realizada a respectiva liquidagéo, recibo de Novas Cotas que, até
a disponibilizacdo do Anuncio de Encerramento, do anincio de distribuicdo de rendimentos pro
rata e a obtencdo de autorizacdo da B3, ndo serdo negociaveis e ndo receberdo rendimentos
provenientes do Fundo, com excecéo dos rendimentos auferidos pelas aplicacdes financeiras
nas quais os recursos de cada Investidor ficardo aplicados até o encerramento da Oferta, liquidos
de eventuais tributos incidentes. Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas por
ele subscrita, e se convertera em tal Nova Cota depois de, cumulativamente, serem divulgados
0 Anuncio de Encerramento e o anuncio de distribuicdo de rendimentos pro rata e ser obtida a
autorizacdo da B3, quando as Novas Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

Durante o periodo em que os recibos ainda ndo estejam convertidos em Novas Cotas, 0 seu
detentor fara jus aos rendimentos pro rata relacionados aos Investimentos Temporarios
calculados desde a data de sua integralizacao até a divulgac@o do Anuncio de Encerramento.

As Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens
acolhidas no &mbito dos Pedidos de Subscri¢do. As Instituicdes Participantes da Oferta somente
atenderdo aos Pedidos de Subscri¢ao feitos por Investidores titulares de conta nelas abertas ou
mantidas pelo respectivo Investidor.

Ressalvadas as referéncias expressas a Oferta Nao Institucional e Oferta Institucional, todas as
referéncias a “Oferta” devem ser entendidas como referéncias a Oferta Nao Institucional e a
Oferta Institucional, em conjunto.

Nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de
demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas ofertadas (sem considerar as
eventuais Novas Cotas do Lote Adicional), os Pedidos de Subscricdo enviados por Pessoas
Vinculadas serdo automaticamente cancelados, sendo certo que esta regra ndo € aplicavel ao
Direito de Preferéncia.
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A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO
DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS
NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGOES A RESPEITO DA
PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE
RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACGAO DAS PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 90 DESTE PROSPECTO.

Liquidac&o da Oferta

A liquidacéo fisica e financeira dos Pedidos de Subscri¢é@o e das ordens de investimento se dara
na Data de Liquidacdo da Oferta, observados os procedimentos operacionais da B3. As
InstituicBes Participantes da Oferta far8o sua liquidag&o exclusivamente na forma do Contrato
de Distribuicéo e no termo de adesao ao Contrato de Distribuicdo, conforme o caso.

O pagamento de cada uma das Novas Cotas sera realizado em moeda corrente nacional, quando
da sua liquidacéo, pelo Preco de Emisséo, a ser acrescido do Custo Unitario de Distribui¢éo, ndo
sendo permitida a aquisi¢cdo de Novas Cotas fracionadas, sendo utilizado o arredondamento para
baixo em todos os casos. Cada um dos Investidores devera efetuar o pagamento do valor
correspondente ao montante de Novas Cotas que adquirir, observado o Procedimento de
Distribuicédo, a Instituicdo Participante da Oferta com o qual efetuou seu pedido de subscricdo de
Novas Cotas, conforme receber, no seu respectivo endereco eletrénico, ou por meio de fac-simile
ou telefonema, a confirmacgédo pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta com a qual fez
seu pedido de subscricdo de Novas Cotas (i) da quantidade de Novas Cotas a eles alocadas, (ii)
do Preco de Emisséo, acrescido do Custo Unitério de Distribuig&o, e valor total a ser pago para
subscricdo das Novas Cotas.

As Instituicbes Participantes da Oferta deverdo realizar a liquidacado fisica e financeira dos
Pedidos de Subscricdo efetuados pelos Investidores junto a B3 nas datas de liquidacao
estabelecidas neste Prospecto, as quais deverdo ocorrer somente ap0s obtencéo do registro da
Oferta junto & CVM e a divulgacdo do Anuncio de Inicio.

No caso de captacéo abaixo do Valor Total da Emissédo, mas acima do Montante Minimo da
Emisséo, o Cotista e/ou cessionario que, ao exercer o Direito de Preferéncia, condicionou, no
seu exercicio do Direito de Preferéncia, a sua adesdo a Oferta, nos termos do artigo 31 da
Instrugcdo CVM 400, a que haja distribuicdo da integralidade do Valor Total da Emisséao, tera
devolvido os valores ja depositados acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagbes do Fundo nos Investimentos Temporarios, calculados pro rata temporis, a partir da
Data de Liquidag&o do Direito de Preferéncia, com deducéo, se for o caso, dos valores relativos
aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados do Comunicado de Resultado Final de Alocagdo. Nesta hip6tese de restituicdo de
guaisquer valores aos Cotistas e cessionarios estes deverao fornecer recibo de quitagdo relativo
aos valores restituidos.

Caso, na Data de Liquidacdo da Oferta, as Novas Cotas subscritas ndo sejam totalmente
integralizadas por falha dos Cotistas e/ou cessionarios que exerceram o Direito de Preferéncia,
ou dos Investidores e/ou pela Instituicdo Participante da Oferta, a integralizagdo das Novas Cotas
objeto da falha podera ser realizada junto a Instituicio Escrituradora em até 5 (cinco) Dias Uteis
imediatamente subsequentes a Data de Liquidacao da Oferta pelo Preco de Emissao, acrescido
do Custo Unitario de Distribuicéo.

Distribuic@o Parcial e Subscricdo Condicionada

Sera admitida na Oferta, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400, a distribuicao
parcial das Novas Cotas, sendo que a Oferta em nada serd afetada caso ndo haja a subscricédo
e integralizacéo da totalidade de tais Novas Cotas no ambito da Oferta, desde que seja atingido
0 Montante Minimo da Emissao

As Novas Cotas que néo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Prazo de

Colocacéo deverdo ser canceladas. A manutencao da Oferta esta condicionada a subscricédo e
integralizagdo de, no minimo, R$ 20.708.501,55 (vinte milhdes, setecentos e oito mil, quinhentos

54



A

7

€ um reais e cinquenta e cinco centavos), considerando o Custo Unitario de Distribuicéo,
correspondente a 223.465 (duzentas e vinte e trés mil, quatrocentas e sessenta e cinco) Novas
Cotas.

O Caotista e/ou cessionario, ao exercer o Direito de Preferéncia, e o Investidor terdo a faculdade,
como condicdo de eficacia de seus Pedidos de Subscricédo, ordens de investimento, exercicio
do Direito de Preferéncia ou aceitacdo da Oferta, de condicionar a sua adesao a Oferta, nos
termos do artigo 31 da Instru¢cdo CVM 400, a que haja distribuicdo: (i) da integralidade do Valor
Total da Emissao; ou (ii) de quantidade maior ou igual ao Montante Minimo da Emissao e menor
que o Valor Total da Emisséo.

Caso a aceitagdo esteja condicionada ao item (ii) acima, o Cotista e/ou cessionério, ao exercer
o Direito de Preferéncia, ou o Investidor, conforme o caso, devera indicar se pretende receber
(1) a totalidade das Novas Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporgao
entre o nimero de Novas Cotas efetivamente distribuidas e o numero de Novas Cotas
originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestagéo, o interesse do Cotista ou do
Investidor, conforme o caso, em receber a totalidade das Novas Cotas objeto do Direito de
Preferéncia, do(s) Pedido(s) de Subscricdo ou da ordem de investimento, conforme o caso.

Na hipotese de o Investidor indicar o item (2) acima, o valor minimo a ser subscrito por Investidor
no contexto da Oferta poderd ser inferior a Aplicagdo Inicial Minima.

Adicionalmente, no caso de captacao abaixo do Valor Total da Emissdo, mas acima do Montante
Minimo da Emisséo, o Investidor que, ao realizar seu(s) Pedido(s) de Subscricdo ou ordens de
investimento, condicionou a sua adesdo a Oferta, nos termos do artigo 31 da Instrucdo CVM
400, a que haja distribuicao da integralidade do Valor Total da Emissao, este Investidor ndo tera
o seu Pedido de Subscri¢do ou ordem de investimento acatado, e, consequentemente, 0 mesmo
serd cancelado automaticamente. Caso determinado Investidor j& tenha realizado qualquer
pagamento, estes valores eventualmente ja depositados serdo devolvidos acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo nos Investimentos Temporarios,
calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de liquidacdo, com deducéo, se for o
caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de
até 5 (cinco) Dias Uteis contados do Andncio de Encerramento. Na hipdtese de restituicdo de
quaisquer valores aos Investidores estes deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos
valores restituidos.

No caso de captacdo abaixo do Montante Minimo da Emisséo, a Oferta sera cancelada e as
InstituicBes Participantes da Oferta deverdo devolver aos Cotistas e/ou cessionarios que tenham
exercido o Direito de Preferéncia e aos Investidores, conforme o caso, 0S recursos
eventualmente depositados, os quais deverdo ser acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos
pelas aplicac6es do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis,
a partir da respectiva data de liquidacdo, com deducéo, se for o caso, dos valores relativos aos
tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicagéo do cancelamento da Oferta. Na hipétese de restituicdo de quaisquer
valores aos referidos Cotistas, cessionario ou Investidores, conforme o caso, estes deverdo
fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos. Caso, apds a conclusdo da
liquidacdo da Oferta, o Montante Minimo da Emissdo seja atingido, a Oferta podera ser
encerrada e eventual saldo de Novas Cotas ndo colocado sera cancelado pela Administradora.

Por fim, caso seja atingido o Montante Minimo da Emisséo, ndo havera abertura de prazo para
desisténcia, nem para modificacdo do exercicio do Direito de Preferéncia, dos Pedidos de
Subscri¢do e das intenc¢des de investimento dos Investidores.

OS INVESTIDORES DEVERAO LER A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO,

EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCO DA DISTRII’BUIQAO PARCIAL E DE NAO
COLOCAGAO DO MONTANTE MINIMO DA EMISSAO” NA PAGINA 90 DESTE PROSPECTO.
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Prazo de Colocacéo

O prazo de distribuicdo publica das Novas Cotas € de até 6 (seis) meses a contar da data de
divulgagdo do Anudncio de Inicio, ou até a data de divulgagédo do Anuncio de Encerramento, 0
que ocorrer primeiro.

Negociacao e Custddia das Novas Cotas no Mercado

As Novas Cotas ofertadas serdo registradas para (i) distribuicdo e liquidacdo no mercado
primario por meio do DDA; e (ii) negociagdo e liquidagdo no mercado secundario por meio do
mercado de bolsa; ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo a custddia das
Novas Cotas realizadas pela B3.

A Instituicdo Escrituradora sera responsavel pela custoédia das Novas Cotas que ndo estiverem
depositadas na B3. O pedido de admissao a negociacao das Novas Cotas foi protocolado na B3
em 17 de mar¢o de 2021.

As Novas Cotas somente poderdo ser negociadas apés a divulgacdo do Anuncio de
Encerramento, da divulgacgdo da distribuicdo de rendimento pro rata e a obtencdo de autorizacéo
da B3 para o inicio da negociacao das Cotas, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

Inadequacao da Oferta a Certos Investidores

O investimento em cotas de fundo de investimento imobiliario representa um investimento de
risco e, assim, os Investidores que pretendam investir nas Novas Cotas estéo sujeitos a diversos
riscos, inclusive aqueles relacionados a volatilidade do mercado de capitais, a liquidez das Novas
Cotas e a oscilagdo de suas cotagfes em bolsa, e, portanto, poderdo perder uma parcela ou a
totalidade de seu eventual investimento. Adicionalmente, o investimento em cotas de fundos de
investimento imobiliario 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 terem suas cotas negociadas em bolsa. Além
disso, os fundos de investimento imobiliario tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo
admitem a possibilidade de resgate de suas Novas Cotas, sendo que os seus Cotistas podem
ter dificuldades em realizar a venda de suas Novas Cotas no mercado secundario.
Adicionalmente, é vedada a subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos
artigos 26 e 27 da Instrucdo CVM 494. Os Investidores devem ler cuidadosamente a secao
“Fatores de Risco” deste Prospecto, que contém a descricdo de certos riscos que
atualmente podem afetar de maneira adversa o investimento em Novas Cotas, antes da
tomada de decisdo de investimento.

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario representa um investimento de
risco, que sujeita os investidores a perdas patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles
relacionados com a liquidez das Novas Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e aos ativos
imobiliarios integrantes da carteira do Fundo. A OFERTA NAO E DESTINADA A
INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE
LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

Suspenséo, Modificacdo, Revogacdo ou Cancelamento da Oferta

Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucdo CVM 400, (a) a
modificacdo devera ser divulgada imediatamente através de meios a0 menos iguais aos
utilizados para a divulgacdo da Oferta; (b) o Coordenador Lider deverd se acautelar e se
certificar, no momento do recebimento das aceitacdes da Oferta, de que o Investidor da Oferta
esta ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas condi¢des; (c) os
Investidores da Oferta que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente,
por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicacao passivel
de comprovagdo, a respeito da modificacdo efetuada, para que confirmem, até as 16h00
(dezesseis horas) do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data de recebimento do comunicado por
escrito sobre a modificagdo da Oferta, o interesse em revogar sua aceitagdo a Oferta,
presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor da Oferta em néo revogar sua
aceitacdo. Se o Investidor que revogar sua aceitacao ja tiver efetuado o pagamento do Preco de
Emisséo, acrescido do Custo Unitario de Distribuicdo, referido Preco de Emissao, acrescido do
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Custo Unitario de Distribuicdo, sera devolvido sem juros ou corre¢cdo monetaria, sem reembolso
de custos incorridos e com deducéo dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se
existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogacao.

Caso (a) seja verificada divergéncia entre as informagdes constantes deste Prospecto e do
Prospecto Definitivo que altere substancialmente o risco assumido pelo Investidor da Oferta ou
a sua decisdo de investimento; ou (b) a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da
Instrugcdo CVM 400; o Investidor que ja tiver aderido a Oferta devera ser comunicado diretamente,
por correio eletrdnico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagéo passivel
de comprovacdo, a respeito e podera revogar sua aceitagdo a Oferta, devendo, para tanto,
informar sua decisdo ao Coordenador Lider (i) até as 16h00 (dezesseis horas) do 5° (quinto) Dia
Util subsequente a data de recebimento da comunicacdo por escrito pelo Coordenador Lider
sobre a modificacéo efetuada, no caso da alinea (a) acima; e (ii) até as 16h00 (dezesseis horas)
do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data de recebimento do comunicado por escrito sobre a
suspenséao da Oferta, no caso da alinea (b) acima, presumindo-se, na falta da manifestagédo, o
interesse do investidor em ndo revogar sua aceitagdo. Em ambas as situag6es, se o Investidor
que revogar sua aceitacdo ja tiver efetuado o pagamento do Preco de Emisséo, acrescido do
Custo Unitario de Distribuicdo, referido Preco de Emissdo, acrescido do Custo Unitario de
Distribuicdo, sera devolvido sem juros ou correcdo monetéria, sem reembolso de custos
incorridos e com deducdo dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes,
no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogacéo.

Caso (a) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucdo CVM 400; (b) a
Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucdo CVM 400; ou (c) o Contrato
de Distribuicdo seja resilido, observado o previsto no artigo 22, artigo 25 e seguintes da Instru¢éo
CVM 400, todos os atos de aceitacdo serdo cancelados e o Coordenador Lider e a
Administradora comunicaréo tal evento aos Investidores, que podera ocorrer, inclusive, mediante
divulgagdo de aviso. Se o Investidor ja tiver efetuado o pagamento do Preco de Emisséo,
acrescido do Custo Unitario de Distribuicao, referido Preco de Emisséo, acrescido do Custo
Unitario de Distribuicdo, sera devolvido sem juros ou correcdo monetaria, sem reembolso de
custos incorridos e com deducdo dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se
existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da comunicacao do cancelamento,
da resilicdo do Contrato de Distribui¢cdo ou da revogacao da Oferta.

Direitos, Vantagens e Restricdes das Novas Cotas
A cada Cota, devidamente subscrita e integralizada, correspondera um voto nas assembleias.

As Cotas correspondem a fracdes ideais de seu patrimbnio e terdo a forma nominativa e
escritural.

A titularidade das Cotas, bem como a qualidade de Cotista, € comprovada pelo extrato das
contas de depésitos mantidas junto a Instituicao Escrituradora.

Observado o disposto no paragrafo abaixo, as Novas Cotas colocadas no ambito da Oferta fardo
jus aos rendimentos relativos ao exercicio social em que forem integralizadas, calculados pro
rata temporis a partir da data de sua integralizagdo, somente no que se refere a distribuicao de
rendimentos do més em que forem subscritas e integralizadas, participando integralmente dos
rendimentos distribuidos nos meses subsequentes.

Conforme descrito no item “Comprovagéo da Titularidade das Novas Cotas” acima, o recibo de
Nova Cota somente se convertera em tal Nova Cota depois de divulgado o Anlncio de
Encerramento e o anudncio de distribuicdo de rendimentos pro rata, quando as Novas Cotas
passardo a ser livremente negociadas na B3. Dessa forma, a primeira distribuicdo de
rendimentos sera distinta para as Novas Cotas integralizadas no &mbito da Oferta. A partir dessa
distribuicdo, todas as Novas Cotas em circulacdo se tornardao fungiveis e terdo os mesmos
direitos das demais Cotas do Fundo.

Os rendimentos do Fundo serao distribuidos aos Cotistas de acordo com as contas de depésito
mantidas pela Instituicdo Escrituradora. Fardo jus a distribuicAo mensal dos resultados somente
os Cotistas que estiverem adimplentes com suas obriga¢fes de integralizacdo das Novas Cotas
quando da divulgacédo do valor de rendimento a ser distribuido.
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CONTRATO DE DISTRIBUICAO

Por meio do Contrato de Distribuicdo, o Fundo, representado pela Administradora, contratou o
Coordenador Lider para atuar na Oferta, responsavel pelos servicos de distribuicdo das Novas
Cotas, consistindo no agenciamento de investidores incluidos no publico alvo da Oferta para
aplicacdo de recursos no Fundo. A contratacdo do Coordenador Lider ndo configura conflito de
interesses, uma vez que o Custo Unitario de Distribuicdo contempla os custos e despesas
decorrentes da estruturacao e da distribuicdo das Novas Cotas, e, desta forma, tal contratacdo
nao resultara em qualquer 6nus aos atuais Cotistas do Fundo, nos termos do item 6.3.9 do Oficio-
Circular/CVM/SIN/N® 5/2014.

De acordo com o Contrato de Distribuicdo, poderdo, ainda, ser contratadas outras instituicbes
financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais, para participar da Oferta referida neste
Prospecto, observado o disposto na regulamentacéo vigente.

As Instituicbes Participantes da Oferta terdo o prazo maximo de até 6 (seis) meses a contar da
data de divulgagdo do Anuncio de Inicio, para distribuir as Novas Cotas, sob o regime de
melhores esforcos, ndo sendo responsaveis por saldo de Novas Cotas eventualmente nao
subscrito.

O Coordenador Lider é autorizado a representar o Fundo junto a CVM, bem como junto a outras
instituicbes publicas ou privadas, podendo assinar todos 0s documentos nhecessarios a
implementacédo do objeto do Contrato de Distribuigao.

A fim de possibilitar ao Coordenador Lider condicbes de cumprimento das atribuicbes que
decorrem do Contrato de Distribuicdo, o Fundo o nomeou seu procurador, investido de poderes
especiais para dar quitacdo nos boletins de subscricdo das Novas Cotas cujo processamento
venha a realizar, podendo o mesmo ser substabelecido, total ou parcialmente, Unica e
exclusivamente, as demais Instituicées Participantes da Oferta.

Regime de Distribuicéo

A Oferta serd realizada nos termos da Instrucdo CVM 400, da Instrugdo CVM 472, pelo
Coordenador Lider, com auxilio do Coordenador Contratado e das Corretoras Consorciadas, sob
o regime de melhores esfor¢os de colocacao.

Comissionamento
No ambito da Oferta, o0 Coordenador Lider fara jus a seguinte remuneracao:

(i) Comissdo de Estruturacdo: A esse titulo, o Fundo pagard ao Coordenador Lider,
condicionado a colocagao do Montante Minimo da Emissdo, uma remuneracao equivalente
a 0,80% (oitenta centésimos por cento) sobre o valor total das Novas Cotas subscritas,
incluidas aquelas eventualmente emitidas com o exercicio da Opcao de Lote Adicional e as
Novas Cotas subscritas no &mbito do Direito de Preferéncia. Esta remuneracdo podera ser
repassada, em parte, ao Coordenador Contratado. Neste caso, o Coordenador Lider podera
instruir o Fundo para que este pague diretamente ao Coordenador Contratado, deduzindo
os montantes dos valores devidos ao Coordenador Lider. Ndo havera nenhum incremento
nos custos para o Fundo, ja que toda e qualguer remuneragdo dos canais de distribuicdo
serd descontada integralmente desta Comissédo de Estruturagdo paga ao Coordenador
Lider.

(i) Comissdo de Distribuicdo: A esse titulo, o Fundo pagard ao Coordenador Lider uma
remuneracao equivalente a até 2,40% (dois inteiros e quarenta centésimos por cento) sobre o
valor total das Novas Cotas efetivamente subscritas, incluidas aquelas eventualmente emitidas
com o exercicio da Opgao de Lote Adicional e as Novas Cotas subscritas no ambito do Direito
de Preferéncia. A remuneragdo acima descrita podera ser repassada, no todo ou em parte ao
Coordenador Contratado e as Corretoras Consorciadas que aderirem a Oferta, sendo que para
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as Corretoras Consorciadas conforme aplicacéo do fator de comisséo previsto na tabela abaixo.
O Coordenador Lider poderé instruir o Fundo para que este pague diretamente ao Coordenador
Contratado e as Corretoras Consorciadas, deduzindo os montantes dos valores devidos ao
Coordenador Lider. Ndo havera nenhum incremento nos custos para o Fundo, ja que toda e
qualquer remuneracdo dos canais de distribuicdo e do Coordenados Contratado sera
descontada integralmente desta Comissao de Distribuicao paga ao Coordenador Lider.

A titulo de remuneracéo pelo desempenho das obrigacdes previstas neste Prospecto e no Termo de
Adesdo ao Contrato de Distribuicdo, o Coordenador Contratado fara jus as seguintes remuneracdes,
gue serdo deduzidas da remuneracédo do Coordenador Lider:

(i) Comissdo de Estruturacéo: A esse titulo, o Coordenador Contratado, condicionado a
colocacao do Montante Minimo da Emisséo, fard jus a uma remuneracdo equivalente a
0,10% (dez centésimos por cento) sobre o valor total das Novas Cotas subscritas, incluidas
aquelas eventualmente emitidas com o exercicio da Opc¢éo de Lote Adicional e as Novas
Cotas subscritas no ambito do Direito de Preferéncia.

(i) Comissdo de Distribuicdo: A esse titulo, o Coordenador Contratado fara jus a uma
remuneracao equivalente a até 2,40% (dois inteiros e quarenta centésimos por cento) sobre
o valor total das Novas Cotas efetivamente subscritas pela Coordenadora Contratada,
incluidas aquelas eventualmente emitidas com o exercicio da Opcao de Lote Adicional e as
Novas Cotas subscritas no &mbito do Direito de Preferéncia.

A titulo de remuneracao pelo desempenho das obrigagdes previstas neste Prospecto e no termo
de adesédo a ser celebrado pelas Corretoras Consorciadas, a Corretora Consorciada fara jus a
uma comisséo incidente sobre o montante efetivamente subscrito e integralizado pela respectiva
Corretora Consorciada, que variara a depender do montante colocado pela respectiva instituicao,
nos termos da tabela abaixo (“Comissionamento das Corretoras Consorciadas”):

Faixa da Ordem enviada por Corretora Consorciada Fator de Comisséao*
Até R$ 15.000.000,00 (quinze milhdes de reais), inclusive 2,150%
Entre R$ 15.000.00Q,OO (quinz_e ~miIhc”)es d_e r_eais),. exclusive, 2 97506
e R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), inclusive '
Acima de R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), exclusive 2,40%
®*) O Fator de Comissdo, sera aplicado sobre o montante efetivamente alocado pela respectiva Corretora

Consorciada, incluidas as cotas eventualmente emitidas com o exercicio da Opcéo de Lote Adicional.

As comissfes das Instituicbes Participantes da Oferta serdo deduzidas das comissfes devidas
ao Coordenador Lider, sendo que estaréo limitadas ao comissionamento do Coordenador Lider.

As comissdes das Instituicbes Participantes da Oferta serdo reguladas por meio de termos de
adesdo ao Contrato de Distribuicdo da Oferta.

Todos os tributos, incluindo impostos, contribuicdes e taxas, bem como quaisquer outros
encargos que incidam ou venham a incidir, inclusive em decorréncia de majoragéo de aliquota
ou base de calculo, com fulcro em norma legal ou regulamentar, sobre os pagamentos feitos pelo
Fundo ao Coordenador Lider e, no ambito do Contrato de Distribuicdo (“Tributos”) serdo
integralmente suportados pelo Fundo, de modo que dever&o acrescer a esses pagamentos
valores adicionais suficientes para que o Coordenador Lider receba tais pagamentos liquidos de
quaisquer Tributos, como se tais Tributos ndo fossem incidentes (gross-up). Para fins do
presente item, sem prejuizo de quaisquer outros Tributos que incidam ou venham a incidir sobre
os referidos pagamentos, considerar-se-4o os seguintes Tributos: a Contribuicdo ao Programa
de Integragdo Social e Formacao do Patriménio do Servidor Publico — PIS, a Contribuicdo para
o Financiamento da Seguridade Social — COFINS e o Imposto sobre Servicos de Qualquer
Natureza — ISS.
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Contrato de garantia de liquidez

N&o foram e nem serdo celebrados contratos de estabilizacdo de precos ou de garantia de
liquidez das Novas Cotas no mercado secundario.

Condicdes Precedentes

O cumprimento, pelo Coordenador Lider e pelas Instituicdes Participantes da Oferta, de suas
obrigacg6es previstas no Contrato de Distribui¢ao, € condicionado a integral satisfagdo, até a data
de divulgacdo do Anuncio de Inicio, das seguintes condi¢cBes precedentes (em conjunto as
“Condicdes Precedentes”):

0] obtencao, pelas partes, de todas e quaisquer aprovacdes, averbacdes, protocolizacdes,
registros e/ou demais formalidades, necessérias a realizagao, efetivacdo, formalizagéo,
precificacéo, liquidacdo, concluséo e validade da Oferta e dos Documentos da Oferta junto
a (a) 6rgdos governamentais e ndo governamentais, entidades de classe, oficiais de
registro, juntas comerciais, e/ou agéncias reguladoras de seu setor de atuacéo, e (b)
quaisquer terceiros, inclusive credores e instituicoes financeiras;

(i)  obtencdo, pelas partes, junto a seus respectivos 6rgdos dirigentes competentes, conforme
aplicavel, de todas e quaisquer aprovacgdes e/ou demais formalidades necessarias para a
realizacéo, efetivacdo, formalizacao, liquidacdo, concluséo e validade da Oferta;

(i)  negociacéo, preparacdo, aprovacao, formalizacdo e assinatura, pela Administradora, em
nome do Fundo, de toda a documentacdo necessaria a realizacdo da Oferta
(“Documentos da Oferta”), que conterao, entre outros, os termos e condi¢des da Oferta,
em forma e substancia satisfatérias a Administradora e ao Coordenador Lider;

(iv) obtencao, pelas Partes, do registro de aprovacao para a realiza¢éo da Oferta na CVM nos
termos da legislacao aplicavel, bem como obtencédo de registro das Novas Cotas para
negociagdo exclusivamente no mercado de bolsa da B3;

(v)  nao ocorréncia de um evento de resilicdo voluntaria ou involuntaria, conforme indicadas
na Clausula Nona do Contrato de Distribuicao;

(vi) todos os Documentos da Oferta sejam validos e estejam em vigor na data de divulgacao
do Anuncio de Inicio;

(vii) recolhimento de quaisquer taxas ou tributos incidentes, incluindo a taxa relativa ao registro
para a realizacao da Oferta na CVM nos termos da legislacéo aplicavel, bem como a taxa
de registro das Novas Cotas para negociacdo na B3, nos termos da regulamentacao
aplicavel;

(viii) cumprimento de todas as disposi¢cfes da regulamentacdo aplicavel a Oferta, incluindo,
mas nao se limitando as normas referentes (a) a vedacdo a negociacdo prevista no artigo
48 da Instrucdo CVM 400; e (b) ao dever de sigilo previstas na Instru¢do CVM n° 358, de
3 de janeiro de 2002, conforme alterada, e na Instrucdo CVM 400;

(ix) cumprimento de todas as obriga¢cdes assumidas no Contrato de Distribuicdo e a serem
assumidas nos demais Documentos da Oferta; e

(x)  até 2 (dois) Dias Uteis da Data de Liquidacdo da Oferta, o Coordenador Lider devera ter
recebido a opinido legal com relacdo a Oferta, elaborada por seus assessores legais, no
gue concerne aos aspectos da legislacao brasileira aplicaveis, conforme o caso, em forma
e contelido aceitaveis pelo Coordenador Lider.
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A verificagdo do atendimento das Condi¢g6es Precedentes acima sera feita pelo Coordenador
Lider, sendo que qualquer alegacao de ndo atendimento de qualquer Condicdo Precedente
devera ser razoavelmente fundamentada, observado que o Coordenador Lider ndo sera obrigado
a renunciar a uma Condigdo Precedente que tenha sido razoavelmente fundamentada.

Caso as Condicdes Precedentes ndo sejam cumpridas, o Contrato de Distribuicdo deixara de
produzir os seus efeitos. Nao obstante, as partes poderdo, em comum acordo, dispensar o
cumprimento de quaisquer das Condi¢cdes Precedentes e, portanto, realizar a distribuicdo das
Novas Cotas.

Apés o cumprimento das Condi¢cdes Precedentes, exceto por aquelas cuja data padrdo de
implementacdo exceda a data de divulgacdo do Anudncio de Inicio, ou da sua dispensa, nos
termos acima, o Coordenador Lider providenciara a divulgacdo do Anuncio de Inicio para que
seja iniciada a Oferta.

Cépia do Contrato de Distribuicdo e dos termos de adesao
A cépia do Contrato de Distribuicdo e dos termos de adesao estaréo disponiveis aos Investidores,

para consulta ou reproducéo, na CVM, nas sedes da Administradora e do Coordenador Lider,
nos enderegos informados na sec¢éo “Informacdes Adicionais” na pagina 64 deste Prospecto.
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CUSTOS ESTIMADOS DE DISTRIBUICAO

A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitério, da Oferta, calculada com base
no Valor Total da Emiss&o na Data de Emisséo, assumindo a colocac¢éo da totalidade das Novas
Cotas inicialmente ofertadas, podendo haver alteracdes em razdo da eventual emissédo das
Novas Cotas do Lote Adicional.

Valor Custo Unitario | % em relagao
Custos da Oferta Total da por Nova |ao Valor Total
Oferta (R$) Cota (R$) da Oferta
Comisséo de Estruturacéo 13 1.600.000,09 | 0.7160000000 | 0.80000%
Comissdo de Distribuigéo *3 4.800.000,28 | 2.1480000000 | 2.40000%
Tributos Comisséo de Estruturacdo e Comissao
de Distribuigdo 13 683.563,96 | 0.3058948533 | 0.34178%
Taxa de Andlise de Oferta Publica B3* 12.354,69 0.0055287235 0.00618%
Taxa de Liquidagdo B34 107.064,11 | 0.0479111865 | 0.05353%
Taxa de fiscalizagdo da CVM* 317.314,36 | 0.1419981679 | 0.15866%
Assessores legais* 98.000,00 0.0438549975 0.04900%
Despesas de marketing, Roadshow e publica¢des e
outras despesas?*® 30.000.00 | 0.0134249992 | 0.01500%
TOTAL? 7.648.297,49 | 3.4226129279 | 3.82415%
! Valores estimados com base na colocag&o do Valor Total da Emissé&o.
2 Valores estimados.
3 Este custo sera arcado com o Custo Unitario da Distribuicdo pelos Investidores e Cotistas que vierem a
subscrever Novas Cotas.
4 Este custo seréa arcado pelo Fundo.
5 Outras Despesas incluindo cartérios e registros.

O pagamento do custo de todos os tributos, atuais, incidentes diretamente sobre os pagamentos,
comissionamento e reembolso devido ao Coordenador Lider no ambito da Emissdo sera
efetuado através dos recursos oriundos do Custo Unitério de Distribuicdo. Todos os pagamentos
devidos serdo realizados liquidos de deducgbes e retencdes fiscais de qualquer natureza,
incluindo-se quaisquer outros tributos que porventura venham a incidir sobre as operac¢fes da
espécie da Emissdo, bem como quaisquer majoragfes das aliquotas dos tributos ja existentes.
Dessa forma, todos os pagamentos relativos ao Comissionamento serdo acrescidos dos valores
relativos ao Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza - ISS; a Contribuigcao para o Programa
de Integracao Social - PIS; e a Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social —
COFINS, de forma que o Coordenador Lider receba o Comissionamento como se tais tributos
nao fossem incidentes (gross up).

Para mais informagdes sobre os comissionamentos a serem pagos pela Administradora
ao Coordenador Lider, veja a segao “Informagdes Relativas a Emisséo, a Oferta e as Novas
Cotas — Contrato de Distribuicdo — Comissionamento”, na pagina 34 deste Prospecto.

A tabela abaixo apresenta o custo unitario das Novas Cotas objeto desta Emisséao:

Preco de Custo Unitério Pregq d~e Percentual em relag&o ao
Al e Subscricéo e A
Emisséao de Distribuicéo Inteqralizacio preco unitario de
(R$) (R$) g(R$) ¢ distribuicéo
Por Cota R$ 89,50 R$ 3,17 R$ 92,67 3,54%
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CRONOGRAMA ESTIMADO DAS ETAPAS DA OFERTA

Encontra-se abaixo o cronograma estimado para as principais etapas da Oferta:

O;?,i?tgo Eventos Data®®
1 Protocolo do pedido de registro na CVM e na B3 17.03.2021
2 Registro da Oferta na CVM 05.04.2021
3 Disponibilizagdo do Anuncio de Inicio e deste Prospecto Definitivo 16.04.2021
4 Im’ciq dg Periodo deAExtlercicio do Direito dp Erfeferéngia e de negociacao 26.04.2021
do Direito de Preferéncia na B3 e na Instituicdo Escrituradora
Encerramento da negociacao do Direito de Preferéncia na B3 04.05.2021
Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 06.05.2021

Encerramento da negociacdo do Direito de Preferéncia junto a
Institui¢céo Escrituradora

7 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na 07.05.2021
Instituicdo Escrituradora

Data de Liquidag&o do Direito de Preferéncia

Divulgacdo do Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio

8 do Direito de Preferéncia 10.05.2021
9 Inicio do Periodo de Subscri¢édo 11.05.2021
10 Encerramento do Periodo de Subscrigao 18.05.2021
11 Procedimento de Alocagéo na B3 19.05.2021
12 Data de Liquidagdo da Oferta 24.05.2021
13 Data estimada para a divulgacao do Anlncio de Encerramento 25.05.2021
1 As datas previstas para os eventos futuros sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a altera¢des, atrasos e

antecipagbes sem aviso prévio, a critério da Administradora e do Coordenador Lider. Qualquer modifica¢&o no
cronograma da distribuicéo devera ser comunicada & CVM e podera ser analisada como modifica¢éo da Oferta,
seguindo o disposto nos artigos 25 e 27 da Instrugdo CVM 400.

2 Caso ocorram alteracdes das circunstancias, suspenséo, prorrogacgdo, revogacgao ou modificacdo da Oferta, tal
cronograma podera ser alterado. Para informagdes sobre manifestacéo de aceitacéo a Oferta, manifestagcéo de
revogacado da aceitacdo a Oferta, modificagdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogagéo da
Oferta, veja as segdes “Informagdes Relativas a Emissao, a Oferta e as Novas Cotas - Caracteristicas da Oferta
— Suspenséao, Modificagdo, Revogacdo ou Cancelamento da Oferta”, a partir da pagina 56 deste Prospecto
Definitivo. Nestas hip6teses os Investidores serédo informados imediatamente por meio de meios ao menos iguais
aos utilizados para a divulgagéo da Oferta.

E RECOMENDADO, A TODOS OS COTISTAS, QUE ENTREM EM CONTATO COM SEUS
RESPECTIVOS AGENTES DE CUSTODIA, COM ANTECEDENCIA, PARA INFORMAGCOES
SOBRE OS PROCEDIMENTOS PARA MANIFESTACAO DO EXERCICIO E PARA CESSAO,
A TITULO ONEROSO OU GRATUITO, DE SEU DIREITO DE PREFERENCIA.

E RECOMENDADO, A TODOS OS INVESTIDORES, QUE ENTREM EM CONTATO COM A
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, COM ANTECEDENCIA,
PARA INFORMACOES SOBRE OS PROCEDIMENTOS PARA SUBSCRICAO DAS NOVAS
COTAS, INCLUSIVE ACERCA DE EVENTUAL EXIGENCIA, A CRITERIO DA INSTITUICAO,
DE MANUTENGAO DE RECURSOS EM CONTA, PARA GARANTIA DAS ORDENS DE SEUS
CLIENTES.
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INFORMACOES ADICIONAIS

O Coordenador Lider recomenda aos Investidores, antes de tomar qualquer decisdo de
investimento relativa a Oferta, a consulta deste Prospecto. O investimento nas Novas Cotas
ndo é adequado a Investidores que: (i) ndo tenham profundo conhecimento dos riscos
envolvidos na operagdo ou que ndo tenham acesso a consultoria especializada; (ii)
necessitem de liquidez com relagdo as Novas Cotas a serem subscritas, tendo em vista a
possibilidade de serem pequenas ou inexistentes as negociacfes das Novas Cotas no
mercado secundario; e/ou (iii) ndo estejam dispostos a correr o risco de crédito do setor
privado e/ou dos setores em que a Fundo atua, em particular no mercado imobiliario. Para
uma avaliacdo adequada dos riscos associados ao investimento nas Novas Cotas, 0s
Investidores deverao ler a se¢ao “Fatores de Risco”, a partir da pagina 77 deste Prospecto.

Este Prospecto estara disponivel nas seguintes paginas da Internet:

. Administradora
BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria/busca-por-fundos/
Fl1%20BTG%20PACTUAL%20FUNDO%20DE%20CRI  (neste  website, localizar
“Documentos”, acessar “FIl Fundo de CRI - Prospecto de Oferta Publica”, e entao clicar
em “Prospecto Definitivo da 112 Emissao de Cotas”, ap6s divulgado);

. Coordenador Lider
BANCO BTG PACTUAL S.A.
https://www.btgpactual.com/investment-bank (neste website clicar em “Mercado de Capitais -
Download” depois em “2021”, procurar “Distribuicdo Publica de Cotas da Décima Primeira
Emissédo do Fundo de Investimento Imobiliario — FIl BTG Pactual Fundo de CRI” e entdo
acessar “Prospecto Definitivo”, apds divulgado);

. Coordenador Contratado
GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES
https://www.guide.com.br/investimentos/ (neste website, na aba superior, selecionar
“Produtos”, em seguida clicar em “Ofertas Publicas”, na pagina seguinte localizar “Fundos
Imobiliarios”, selecionar “Em andamento”, localizar “Fundo De Investimento Mobiliario — FlI
BTG Pactual Fundo de CRI — Oferta Publica da 112 Emissao” e clicar em “+”, localizar “Links
Oficiais” e entdo acessar “Prospecto Definitivo”, apds divulgado);

. CVM
COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS
http://sistemas.cvm.gov.br/?ofertasdist (neste website, clicar em “Ofertas Registradas ou
Dispensadas”, selecionar “2021 - Entrar”, acessar em “Volume em R$” em “Quotas de
Fundo Imobiliario”, clicar em “Fundo de Investimento Imobiliério — FIl BTG Pactual Fundo de
CRI", e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”, apds divulgado); e

o B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO
http://www.b3.com.br (neste website, acessar a aba “Produtos e Servigos”, clicar em
“Solugdo para Emissores”, selecionar “Ofertas Publicas de renda variavel — Saiba mais”,
clicar em “Ofertas em andamento”, selecionar “Fundos”, clicar em “Fundo de Investimento
Imobiliario — FIl BTG Pactual Fundo de CRI — 112 Emissao” e, entéo, localizar o “Prospecto
Definitivo”, apés divulgado).

. FUNDOS.NET:
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM?cnpjFund
0=9552812000114 (neste website selecionar, no campo “Categoria”’, na linha do
“Prospecto Definitivo”, e entdo na opgéao de download do documento no campo “Agdes”,
apos divulgado).
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Informac8es adicionais sobre a Administradora, as Novas Cotas e a Oferta poderdo ser obtidas
junto & Administradora, a BTG Gestora, aos Coordenadores, a CVM e a B3, nos enderecos e
websites indicados na segao “Informagbes Sobre a Administradora, a BTG Gestora, o
Coordenador Lider, o Assessor Legal da Oferta e a Instituicdo Escrituradora” na pagina 106 deste
Prospecto.

O Anuncio de Inicio, o Anuncio de Encerramento, o Comunicado de Encerramento do Periodo
de Exercicio do Direito de Preferéncia, o Comunicado de Resultado Final de Alocacao e
quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta estardo
disponiveis aos interessados e poderdo ser obtidos eletronicamente nas seguintes paginas da
rede mundial de computadores:

. Administradora
BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria/busca-por-
fundos/FI1%20BTG%20PACTUAL%20FUNDO%20DE%20CRI  (neste site, localizar
“Documentos”, acessar “FIl Fundo de CRI — Comunicados ao Mercado”, e entao clicar em
“Anuncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento”, “Comunicado de Encerramento do
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”, “Comunicado de Resultado Final de
Alocagdo”, ou em quaisquer comunicados ao mercado relacionados a Oferta, apés
divulgados);

. Coordenador Lider

BANCO BTG PACTUAL S.A.

https://www.btgpactual.com/investment-bank (neste website clicar em “Mercado de
Capitais - Download” depois em “2021”, a procurar “Distribuicdo Publica de Cotas da
Décima Primeira Emissdo do Fundo de Investimento Imobiliario — FIl BTG Pactual Fundo de
CRI” e entdo acessar “Anuncio de Inicio”, “Anlncio de Encerramento”, “Comunicado de
Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”’, “Comunicado de
Resultado Final de Alocag&o”, ou em quaisquer comunicados ao mercado relacionados a

Oferta, apds divulgados);

o Coordenador Contratado

GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES

https://www.guide.com.br (neste website, na aba superior, selecionar “Produtos”, em
seguida clicar em “Ofertas Publicas”, na pagina seguinte localizar “Fundos Imobiliarios”,
selecionar “Em andamento”, localizar “Fundo de Investimento Imobiliario — FIl BTG Pactual
Fundo de CRI - Oferta Publica da 112 Emissao” e clicar em “+”, localizar “Links Oficiais” e
acessar “Aviso ao Mercado”, “Anuncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento”,
“Comunicado de Encerramento do Periodo do Direito de Preferéncia”, “Comunicado de
Resultado Final de Alocagado” ou em quaisquer comunicados ao mercado relacionados a
Oferta);

. COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

http://sistemas.cvm.gov.br/?ofertasdist (neste website, clicar em “Ofertas Registradas ou
Dispensadas”, selecionar “2021 - Entrar”, acessar em “Volume em R$” em “Quotas de
Fundo Imobiliario”, clicar em “Fundo de Investimento Imobiliario — FIl BTG Pactual Fundo de
CRYI", e, entdo, localizar o “Anuncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento” “Comunicado
de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”, “Comunicado de
Resultado Final de Alocagao” ou em quaisquer comunicados ao mercado relacionados a
Oferta, ap0ds divulgados)

65



2

. B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO

http://www.b3.com.br (neste website, acessar a aba “Produtos e Servigos”, clicar em
“Solugao para Emissores”, selecionar “Ofertas Publicas de renda variavel — Saiba mais”,
clicar em “Ofertas em andamento”, selecionar “Fundos”, clicar em “Fundo de Investimento
Imobiliario — FIl BTG Pactual Fundo de CRI— 112 Emissao” e, entao, localizar o “Anuncio de
Inicio”, “Anuncio de Encerramento”, “Comunicado de Encerramento do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia”, “Comunicado de Resultado Final de Alocagdo” ou em
guaisquer comunicados ao mercado relacionados & Oferta, apos divulgados).

. Fundos.net
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM?cnpjFund
0=9552812000114 (neste website selecionar, no campo “Categoria”, localizar “Anuncio de
Inicio”, “Anuncio de Encerramento”, “Comunicado de Encerramento do Periodo do Direito
de Preferéncia”’, “Comunicado de Resultado Final de Alocagdo” ou em quaisquer
comunicados ao mercado relacionados a Oferta, apds divulgados).
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SUMARIO DO FUNDO

Esta se¢do € um sumério de determinadas informagdes do Fundo e ndo contém todas as
informacdes sobre a Oferta que devem ser analisadas pelo investidor antes de tomar sua
decisdo de investimento nas Cotas. A maioria das informac¢des contidas nesta Secédo
foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se encontra anexo ao presente
Prospecto, em sua forma consolidada, na forma do Anexo B. Recomenda-se ao potencial
Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer decisdo de
investimento no Fundo.

Base Legal

O Fundo tem como base legal a Lei n® 8.668, a Instrugcdo CVM 472 e a Instrucdo CVM 400,
estando sujeito aos termos e condi¢des do seu Regulamento.

Prazo de duracado do Fundo
O Fundo tem prazo de duracao indeterminado.
Divulgacao de Informac@es

A Administradora prestara aos cotistas, ao mercado em geral, & CVM e ao mercado em que as
Cotas do Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informagdes obrigatdrias exigidas pela
Instrucdo CVM 472.

Para fins do disposto no Regulamento e neste Prospecto, considera-se o correio eletrdnico uma
forma de correspondéncia valida entre a Administradora e 0s cotistas, inclusive para convocagao
de assembleias gerais e procedimentos de consulta formal.

O envio de informagdes por meio eletrénico prevista no acima depende de anuéncia do Cotista
do Fundo, cabendo & Administradora a responsabilidade da guarda de referida autorizacao.

O correio eletrénico é uma forma de correspondéncia valida entre a Administradora e a CVM.
Pablico Alvo do Fundo

O Fundo é destinado a investidores em geral que tenham como objetivo investimentos de longo
prazo.

Objetivo do Fundo e Politica de Investimento

O objetivo do Fundo é o investimento em empreendimentos imobiliarios, por meio da aquisi¢ao
dos seguintes ativos (“Ativos-Alvo”), ou de direitos a eles relativos: (a) letras hipotecarias (LH);
(b) letras de crédito imobiliario (LCI); (c) certificados de recebiveis imobiliarios (CRI); e (d) outros
ativos constantes do artigo 5° do Regulamento, quais sejam: (i) Prédios e iméveis residenciais
em geral e/ou destinados a atividade comercial; (i) Lojas; (iii) Salas comerciais; (iv) Terrenos; (v)
Vagas de garagem; (vi) Direitos sobre imoéveis; (vii) Cotas de fundo de investimento imobiliario;
(viii) Cotas de fundos de investimento, acdes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se
enquadre entre as atividades permitidas aos fundos imobiliarios ou titulos de renda fixa, publicos
ou privados, de liquidez compativel com as necessidades do Fundo, adquiridos com a parcela
do patrim6nio do Fundo que, temporariamente, ndo estiver aplicada nos Ativos-Alvo, conforme
estabelecido na legislacao aplicavel em vigor.

O Fundo tera por politica basica realizar investimentos imobiliarios de longo prazo, objetivando,
fundamentalmente: (i) auferir rendimentos das LH’s, LCl’s e CRI’s e; (ii) auferir resultados com
qualquer ativo que conste no Art. 5° do Regulamento, caso os recursos do Fundo ndo estejam

alocados em ativos constantes no item “i” acima.
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Poderdo constar do patriménio do Fundo: (i) Prédios e imoveis residenciais em geral e/ou
destinados a atividade comercial; (ii) Lojas; (iii) Salas comerciais; (iv) Terrenos; (v) Vagas de
garagem; (vi) Direitos sobre imdveis; (vii) Cotas de fundo de investimento imobiliario; (viii) Cotas
de fundos de investimento, a¢gfes ou cotas de sociedades cujo Unico proposito se enquadre entre
as atividades permitidas aos fundos imobiliarios ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de
liquidez compativel com as necessidades do Fundo, adquiridos com a parcela do patriménio do
Fundo que, temporariamente, ndo estiver aplicada nos Ativos-Alvo, conforme estabelecido na
legislacéo aplicavel em vigor.

As aquisicdes dos iméveis pelo Fundo deverdo obedecer aos seguintes critérios: |. Os
proprietarios dos imodveis deverdo ser detentores de direitos reais sobre os seus respectivos
terrenos, acessdes e benfeitorias. 1l. Os imoveis devem estar devidamente registrados no
Cartério de Registro de Imoéveis da localidade onde estiverem localizados, livres e
desembaracados de quaisquer 6nus reais no momento da sua aquisicdo pelo Fundo. Ill. Os
imoveis deverdo estar localizados em territério nacional, preferencialmente, na regiao
metropolitana de qualquer uma das capitais brasileiras, ou em cidade que, embora néo
possuindo a condicdo de capital, tenha populacdo compativel com o porte do empreendimento
comercial. IV. Os imoéveis deverdo ser de alto padrdo de acabamento, estar em pleno
funcionamento e ser de comprovado sucesso comercial na regidao do projeto investido. Entende-
se por alto padrao de acabamento o imével que apresente caracteristicas, cumulativamente ou
isoladamente, como: instalacdes de ar condicionado central, sistema de seguranca patrimonial,
vagas de garagem, localizac¢&o privilegiada, tendo frente ou grande proximidade a uma via de
intenso fluxo de pessoas ou de veiculos. V. Os imoveis poderdo ser adquiridos a preco fixo com
pagamento a vista ou em parcelas, as quais, se for o caso, poderdo ser honradas pelo Fundo
com os recursos provenientes das loca¢8es dos respectivos iméveis. VI. O Fundo podera manter
as locacBes existentes nos imoveis incorporados ao seu patrimdnio, sendo admitida a
sublocacao a terceiros, incluindo a qualquer um dos cotistas do Fundo, e, em caso de vacéncia,
loca-los a terceiros, nas condi¢des praticadas pelo mercado a época. Por forga do artigo 8° da
Lei do Inquilinato (Lei n° 8.245/91), os direitos e obrigacdes advindos dos contratos de locacéo
serdo automaticamente assumidos pelo Fundo quando da transferéncia da posse dos iméveis
ao Fundo.

As aquisicdes dos demais Ativos-Alvo que podem compor o patriménio do Fundo deverdo
observar os seguintes critérios: 1. Em relacdo as LH's e LCI’s, tais titulos deverdo ter sido
emitidos em total conformidade com a legislacdo e com as normas do Banco Central do Brasil.
Il. Em relacdo aos CRI’s, tais titulos deverdo ter sido emitidos em total conformidade com a
legislacé@o e regulamentagéo vigentes, dever&do contar com regime fiduciario e deveréo ter sido
objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos
da regulamentacéo em vigor. lll. As cotas de fundo de investimento imobiliario deveréo pertencer
a fundos de investimento imobiliario devidamente constituidos, em funcionamento e devidamente
sujeitas as normas emanadas pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

Observados os critérios estabelecidos no Regulamento, a Administradora podera adquirir os
Ativos- Alvo independentemente de autorizacdo especifica dos cotistas.

Os caotistas, reunidos em assembleia geral, poderédo fixar pardmetros de valor ou critérios para
sua fixacdo, a serem observados pela Administradora na aquisicdo ou alienacao dos Ativos-
Alvo, sem prejuizo da observancia dos demais critérios previstos na politica de investimentos do
Fundo para a aquisicdo dos Ativos- Alvo.

O Fundo podera contratar operagdes com derivativos para fins de protecdo patrimonial, cuja
exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

As demais informacgdes sobre o objetivo do Fundo e sua politica de investimento podem
ser encontradas no Regulamento, que consta como Anexo B a este Prospecto.
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Resumo do processo de tomada de decisdo em comité
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Politica de distribuicdo de resultados

A Assembleia Geral Ordinéaria de Cotistas a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias
apo6s o término do exercicio social previsto no Regulamento, deliberara sobre o tratamento a ser
dado aos resultados apurados no exercicio social do Fundo.

O Fundo devera distribuir aos seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) do
resultado auferido, apurado segundo o regime de caixa, com base em balanco semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O resultado auferido num determinado
periodo sera distribuido aos cotistas mensalmente, até o 10° (décimo) dia atii do més
subsequente a sua apuracdo, a titulo de antecipacdo dos resultados a serem distribuidos.
Eventual saldo de resultado nao distribuido terd a destinacéo que lhe der a Assembleia de Geral

de Cotistas, com base em proposta e justificativa apresentada pela Administradora.

Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente dos rendimentos oriundos dos Ativos-
Alvo integrantes do patriménio do Fundo, acrescido de eventuais rendimentos oriundos de
aplicacbes financeiras, deduzidos os valores: i) de prestacdo devida pelo Fundo, relativa ao
pagamento de Ativo-Alvo adquirido, se for o caso, ii) da Reserva de Contingéncia a seguir
definida, e iii) das demais despesas previstas no Regulamento para a manutencdo do Fundo,
ndo cobertas pelos recursos arrecadados por ocasido da emissdo das cotas, tudo de
conformidade com o disposto na Instru¢céo CVM 472.

Para arcar com as despesas extraordinarias do(s) ativos integrantes do patriménio do Fundo, se
houver, podera ser constituida uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Os
recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em cotas de fundos de aplicacao
financeira, cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos decorrentes
destas aplica¢fes capitalizaréo o valor da Reserva de Contingéncia.

O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a 1% (um por cento) do total dos ativos
do Fundo. Para sua constituicdo ou reposicdo, caso sejam utilizados os recursos existentes na
mencionada reserva, sera procedida a retencéo de até 5% (cinco por cento) do rendimento
mensal apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

O Fundo mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de forma a
demonstrar aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento. O Fundo
mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de forma a demonstrar aos
cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.
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Caracteristicas das Cotas

As Cotas apresentam as seguintes caracteristicas principais: (i) as Cotas do Fundo sé&o
escriturais, nominativas e correspondem a fragcdes ideais de seu patrim6nio, ndo serdo
resgataveis e terdo a forma nominativa e escritural; (ii) as Cotas serdo emitidas em classe Unica;
(i) a cada Cota correspondera a um voto na Assembleia Geral de Cotistas; e (iv) de acordo com
o disposto no artigo 2°, da Lei n° 8.668, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

Assembleia Geral de Cotistas

Compete privativamente & Assembleia Geral deliberar sobre: I. Demonstra¢des financeiras
apresentadas pela Administradora. Il. Altera¢@o do regulamento. lll. Destituicdo ou substituicio
da Administradora e escolha de seu substituto. IV. Emissao de novas cotas, sem prejuizo do
disposto no Art. 24 do Regulamento. V. Fuséo, incorporacéo, cisdo e transformac¢éo do Fundo.
VI. Dissolucéo e liquidacdo do Fundo, naquilo que n&o estiver disciplinado no Regulamento. VII.
A definicdo ou alteracdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociagdo. VIII.
Apreciacdo do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de cotas do
Fundo. IX. Apreciacdo do laudo de avaliacdo de bens e direitos adquiridos pelo Fundo, em
condi¢Oes diversas das estabelecidas no Regulamento ou em Assembleia Geral de Cotistas. X.
Eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixacdo de sua remuneracdo, se houver, e
aprovacao do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de suas
atividades, caso aplicavel. XI. Alteracdo da taxa de administracdo nos termos do art. 36 da
Instrugdo CVM 472. Xll. Alteracdo do prazo de duracdo do Fundo. Xlll. Determinar a
Administradora a ado¢&o de medidas especificas de politica de investimentos que ndo importem
em alteracdo do Regulamento do Fundo. XIV. Propor e deliberar alteracfes na diversificagdo do
patriménio do Fundo. XV. Deliberar sobre o objeto e politica de investimentos do Fundo em
condicdes diversas das previamente definidas.

Compete a Administradora convocar a Assembleia Geral.

A Assembleia Geral podera também ser convocada diretamente por cotistas que detenham, no
minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo ou pelo representante dos cotistas,
para deliberar sobre ordem do dia de interesse do fundo ou dos cotistas, observados os requisitos
estabelecidos no Regulamento. A convocacao por iniciativa dos cotistas ou do seu representante
sera dirigida a Administradora, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do
recebimento, realizar a convocacgéo da assembleia geral as expensas dos requerentes, salvo se
a assembleia geral assim convocada deliberar em contrario. A convocagéo da assembleia geral
deve ser feita por correspondéncia encaminhada a cada cotista, observadas as seguintes
disposicdes: I. A convocagdo de assembleia geral deverd 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. II. A convocagdo da
assembleia geral devera ser feita com 15 (quinze) dias de antecedéncia, no minimo, da data de
sua realizacdo no caso das Assembleias Gerais Extraordinarias e com 30 (trinta) dias de
antecedéncia, no minimo, da data de sua realizagao no caso das Assembleias Gerais Ordinarias.
Ill. Da convocagdo devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e local em que seré realizada a
assembleia geral. IV. O aviso de convocacéo deve indicar o local onde o cotista pode examinar
os documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacdo da assembleia. V. A
Administradora do Fundo deve colocar todas as informacBes e documentos necessarios ao
exercicio informado do direito de voto, na data de convocac¢éo da assembleia, em sua pagina na
rede mundial de computadores, no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da
CVM na rede mundial de computadores e na pagina da entidade administradora do mercado
organizado em que as cotas do Fundo estejam admitidas a negociagdo. VI. A presenca da
totalidade dos cotistas supre a falta de convocacao.

Todas as decisbes 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 qudérum qualificado
previstas no Regulamento. Por maioria simples entende-se o0 voto dos cotistas que representem
metade mais um dos presentes na Assembleia Geral (“Maioria Simples”).
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Dependem da aprovacéo por Maioria Simples e, cumulativamente, de 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 deliberagdes relativas
as seguintes matérias: (i) alteracdo do Regulamento; (i) destituicdo ou substituicdo da
Administradora e escolha de seu substituto; (iii) fuséo, incorporacao, cisdo ou transformacéo do
Fundo; (iv) dissolucdo e liquidacdo do Fundo, desde que nao prevista e disciplinada no
Regulamento, incluindo a hipétese de deliberacéo de alienacdo dos ativos do Fundo que tenham
por finalidade a liquidacdo do Fundo; (v) apreciacao de laudos de avaliacdo de bens imdveis ou
direitos a ele relativos utilizados para integralizagédo de cotas do Fundo; (vi) deliberagéo sobre os
atos que caracterizem conflito de interesse entre o Fundo e a Administradora, o Fundo e o seu
gestor, ou entre 0 Fundo e o seu consultor imobilidrio, que dependem de aprovacdo prévia,
especifica e informada da assembleia geral de cotistas; e (vii) alteracéo da taxa de administragao
nos termos do art. 36 da Instru¢cdo CVM 472.

Os percentuais de que trata o paragrafo acima deverao ser determinados com base no nimero
de cotistas do Fundo indicados no registro de cotistas na data de convocacdo da respectiva
assembleia, cabendo a Administradora informar no edital de convocacao qual sera o percentual
aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

Somente poderdo votar na Assembleia Geral os cotistas inscritos no livro Registro de Cotistas
na data da convocac¢éo da assembleia, ou na conta de depésito, seus representantes legais ou
procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

Os cotistas também poderéo votar por meio de comunicacao escrita ou eletrdnica, observado o
disposto no Regulamento.

O Fundo podera ter um ou mais representantes dos cotistas nomeados pela Assembleia Geral,
para exercer as fungdes de fiscalizacdo dos empreendimentos ou investimentos do Fundo, em
defesa dos direitos e interesses dos cotistas, observados os seguintes requisitos: I. Ser cotista
do Fundo. Il. Ndo exercer cargo ou fungcdo na Administradora ou no 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. Ill. Nao
exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora dos iméveis que constituam objeto do
Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza. IV. Nao ser administrador ou gestor de
outros fundos de investimento imobilidrio; 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, concusséo, peculato, contra a economia popular, a fé pablica ou
a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, 0 acesso a cargos
publicos; nem ter sido condenado a pena de suspenséo ou inabilitagdo temporaria aplicada pela
CVM.

Compete ao representante de cotistas ja eleito informar a Administradora e aos cotistas do Fundo
a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua funcéo. A eleigédo
dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples dos cotistas presentes
na assembleia 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 Il. 5% (cinco
por cento) do total de cotas emitidas do Fundo, quando o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas. Os
representantes de cotistas deverdo ser eleitos com prazo de mandato unificado, a se encerrar
na préxima Assembleia Geral Ordinaria do Fundo, permitida a reeleicdo. A funcdo de
representante dos cotistas € indelegavel. Sempre que a assembleia geral do Fundo for
convocada para eleger representantes de cotistas, devem ser disponibilizados nos termos do
artigo 31, 83° do Regulamento as seguintes informac¢des sobre o(s) candidato(s): |. Declaracdo
dos candidatos de que atendem 0s requisitos previstos no art. 26 da Instru¢cdo CVM n° 472/08;
e Il. Nome, idade, profissdo, CPF/CNPJ, e-mail, formacéo académica, quantidade de cotas do
Fundo que detém, principais experiéncias profissionais nos ultimos 5 (cinco) anos, relagéo de
outros fundos de investimento imobiliario em que exerce a funcdo de representante de cotista e
a data de elei¢édo e de término do mandato, descricdo de eventual condenacgéo criminal e em
processo administrativo da CVM e as respectivas penas aplicadas, nos termos do item 12.1 do
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Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472. Compete ao representante dos cotistas as atribuicBes
previstas no artigo 40 do Regulamento.

Novas Emissdes de Cotas

O Fundo podera realizar novas emissdes de cotas mediante prévia aprovacdo da Assembleia
Geral de Cotistas. A deliberagdo da Assembleia Geral — ou da Administradora, na hip6tese do
paragrafo abaixo — que aprovar a nova emisséo de Cotas, devera dispor sobre as caracteristicas
da emisséo, as condi¢des de subscricdo das cotas e a destinacéo dos recursos provenientes da
integralizagéo, observado que: I. O valor de cada nova cota devera ser aprovado em Assembleia
Geral de Caotistas e fixado, preferencialmente, tendo em vista (a) o valor patrimonial das cotas,
representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do Fundo e o
numero de cotas emitidas; (b) as perspectivas de rentabilidade do Fundo; (c) ou, ainda, o valor
de mercado das cotas ja emitidas. Il. Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas
cotas fica assegurado, nas futuras emissdes de cotas, o direito de preferéncia na subscricédo de
novas cotas, na propor¢cdo do nimero de cotas que possuirem, direito este concedido para
exercicio por prazo néo inferior a 10 (dez) dias; Ill. A critério da Administradora podera ou néo
haver a possibilidade de cesséo do direito de preferéncia pelos cotistas entre os proprios cotistas
ou a terceiros, bem como a abertura de prazo para exercicio de direito de subscri¢cdo das sobras
do direito de preferéncia, nos termos e condi¢cdes a serem indicados no ato da Administradora
gue aprovar a emissdo de novas cotas, no qual deve ser definida, ainda, a data-base para
definicdo de quais cotistas terdo o direito de preferéncia. IV. As cotas objeto da nova emisséo
assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das cotas existentes. V. De acordo com o que
vier a ser decidido pela Assembleia Geral de Cotistas, as cotas da nova emissdo poderdo ser
integralizadas, no ato da subscricdo, em moeda corrente nacional e/ou em bens iméveis objeto
do Fundo ou direitos reais sobre eles, observado o previsto no objeto e a politica de investimentos
do Fundo. VI. A integralizacdo em bens e direitos deve ser feita com base em laudo de avaliagéo
elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da Instru¢do CVM n° 472/08,
e aprovado pela assembleia de cotistas. VII. A Administradora devera tomar todas as cautelas e
agir com elevados padrdes de diligéncia para assegurar que as informagdes constantes do laudo
de avaliacé@o sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, respondendo pela omisséo
nesse seu dever, e exigir que o avaliador apresente declaracdo de que n&o possui conflito de
interesses que lhe diminua a independéncia necesséria ao desempenho de suas fung¢des. VIII.
A integralizacéo de cotas em bens e direitos devera ocorrer no prazo de 6 (seis) meses contados
da subscricdo, ou no prazo estabelecido pelo compromisso de investimento, aplicando-se, no
que couber, os arts. 8°a 10, arts. 89, 98, §2°, e 115, §81° e 2° da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro
de 1976. IX. E admitido que nas novas emissdes sobre a oferta publica, a deliberacdo da
Assembleia Geral de Cotistas disponha sobre a parcela da nova emissdo que podera ser
cancelada, caso ndo seja subscrita a totalidade das cotas da nova emisséo no prazo maximo de
6 (seis) meses a contar da data de publicagdo do anuncio de inicio de distribuicdo. Dessa forma,
devera ser especificada na ata a quantidade minima de cotas ou 0 montante minimo de recursos
para os quais sera valida a oferta, aplicando-se, no que couber, as disposi¢cbes contidas nos
artigos 30 e 31 da Instrugcdo CVM no 400/03. X. A integralizacdo das cotas de nova emisséo
pode ser a vista ou em prazo determinado no boletim de subscricdo ou compromisso de
investimento. O compromisso de investimento é o documento por meio do qual o investidor se
obriga a integralizar as cotas subscritas na medida em que a Administradora do Fundo fizer
chamadas de capital, de acordo com prazos, processos decisorios e demais procedimentos
estabelecidos no respectivo compromisso de investimento e no Regulamento. XI. Nao podera
ser iniciada nova distribuicdo de cotas antes de totalmente subscrita ou cancelada a distribuicdo
anterior.

A Administradora podera deliberar por realizar novas emissfes de cotas do Fundo, sem a
necessidade de aprovacdo em assembleia geral de cotistas tampouco de alteracdo do
Regulamento, desde que: (i) consideradas em conjunto, referidas emissdes estejam limitadas ao
montante maximo de R$ 1.000.000.000,00 (um bilh&o de reais) (“Capital Autorizado”); (ii) ndo
prevejam a integralizagdo das cotas da nova emissdo em bens e direitos; (iii) ndo impliguem na
criacdo de classes e/ou séries distintas de cotas.

Em caso de emissdes de novas cotas até o limite do Capital Autorizado, caberd a Administradora

a escolha do critério de fixagdo do valor de emissdo das novas cotas dentre as trés alternativas
descritas no inciso | do artigo 24 do Regulamento.
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Politica de Divulgagao de Informagdes do Fundo

A Administradora deve prestar as seguintes informacdes periédicas sobre o Fundo: (a)
mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario eletrdnico cujo
conteldo reflete 0 Anexo 39-1 da Instrucdo CVM 472; (b) trimestralmente, até 45 (quarenta e
cinco) dias apés o encerramento de cada trimestre, o formulario eletrdnico cujo conteldo reflete
0 Anexo 39-Il da Instrucdo CVM 472; (c) anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento
do exercicio: i) as demonstragdes financeiras; ii) o relatério do Auditor Independente; iii) o
formulario eletrénico cujo contetdo reflete o Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472; (d) anualmente,
tdo logo receba, o relatério do Representante dos Cotistas; (e) até 8 (oito) dias ap6s sua
ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas; e (f) no mesmo dia de sua realizagdo, o
sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral de Cotistas.

Os pedidos de registro de distribuigées publicas de novas Cotas deverdo ser acompanhados do
formulario eletrénico cujo conteldo reflete 0 Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472, atualizado pela
Administradora na data do referido pedido de registro.

A Administradora devera, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de
computadores o Regulamento, em sua versdo vigente e atualizada.

A Administradora deve disponibilizar aos Cotistas 0s seguintes documentos, relativos a
informacdes eventuais sobre o Fundo: (a) edital de convocacao, proposta de administracéo e
outros documentos relativos a Assembleias Gerais de Cotistas extraordinarias, no mesmo dia de
sua convocagdo; (b) até 8 (oito) dias apods sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas
extraordinaria; (c) fatos relevantes; (d) no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes
tomadas na Assembleia Geral de Cotistas extraordinaria; e (e) em até 2 (dois) dias, os relatérios
e pareceres encaminhados pelo Representante dos Cotistas, com exce¢do daquele mencionado
no item d) acima (relatério anual).

A divulgacéo de informacdes referidas nesta secdo deve ser feita na pagina da Administradora
na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e
mantida disponivel ao Cotista em sua sede.

Politica de Exercicio do Direito de Voto pela BTG Gestora

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

A politica do exercicio de voto da BTG Gestora para fundos de investimentos imobiliario pode
ser localizada no seguinte endereco:
https://static.btgpactual.com/media/lc-044-brasil-btgp-gest-de-rec-exercicio-dir-de-voto-fii-13.pdf

Atribuicbes da Administradora

Constituem obriga¢gdes da Administradora do Fundo: (i) selecionar os bens e direitos que
compordo o patriménio do Fundo, de acordo com a politica de investimento prevista no
Regulamento; (ii) providenciar a averbacdo, junto aos Cartérios do Registro de Imoveis
competentes, das restricdes dispostas no artigo 7° da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1.993,
fazendo constar nas matriculas dos bens imdveis integrantes do patrimdénio 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 liquidagéo judicial ou extrajudicial; (d) ndo podem ser
dados em garantia de débito de operacdo da Administradora; (e) ndo sao passiveis de execugéo
por quaisquer credores da Administradora, por mais privilegiados que possam ser; (f) ndo podem
ser objeto de constituicao de quaisquer dnus reais. (iii) manter, as suas expensas, atualizados e
em perfeita ordem: (a) os registros dos cotistas e de transferéncia de cotas; (b) os livros de
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presenca e de atas das Assembleias Gerais; (c) a documentacéo relativa aos ativos integrantes
do patriménio do Fundo e as operagfes do Fundo; (d) os registros contdbeis referentes as
operacdes e ao patriménio do Fundo; (e) o arquivo dos pareceres e relatérios do auditor
independente e, quando for o caso, dos profissionais ou empresas contratados nos termos do
Regulamento; (iv) celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operacBes necesséarias a
execucao da politica de investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam
exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo; (v) receber
rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo; (vi) custear as despesas de propaganda
do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em periodo de distribuicdo de cotas que podem
ser arcadas pelo Fundo; (vii) manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de
custddia, devidamente autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do Fundo; (viii)
no caso de ser informado sobre a instauragédo de procedimento administrativo pela CVM, manter
a documentacéo referida no inciso Il até o término do procedimento; (ix) dar cumprimento aos
deveres de informacgé&o previstos no Regulamento e na Instrugdo CVM 472; (x) manter atualizada
junto & CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo Fundo; (xi) observar as
disposi¢Bes constantes do Regulamento e do prospecto, bem como as deliberagbes da
assembleia geral; e (xii) controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do
Fundo, fiscalizando os servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos
empreendimentos imobiliarios sob sua responsabilidade.

Taxa de Administracéo

A Administradora recebera por seus servigos uma taxa de administragcdo composta de: (a) valor
equivalente a 0,95% (noventa e cinco centésimo por cento) a razao de 1/12 avos calculada (a.1)
sobre o valor contabil do patrimdnio liquido do Fundo; ou (a.2) 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, sobre
o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagcdo de fechamento
das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneracéo, observado
0 montante minimo mensal de R$ 20.000,00 (vinte mil reais), que sera corrigido anualmente pela
variacdo do IGP-M (indice Geral de Precos de Mercado), apurado e divulgado pela Fundacdo
Getulio Vargas — FGV, a partir da data de inicio das atividades do Fundo e que devera ser pago
diretamente a Administradora; (b) valor equivalente a até 0,30% (trinta centésimos por cento) ao
ano a razdo de 1/12 avos, calculada (b.1) sobre o valor contabil do patriménio liquido do Fundo,
caso a Taxa de Administracdo; ou (b.2) sobre o valor de mercado do Fundo, caso a Taxa de
Administracéo seja calculada sobre o valor de mercado do Fundo; correspondente aos servi¢os
de escrituragéo das cotas do Fundo, incluido na Taxa de Administracé@o e a ser pago a terceiros.

A taxa de administragdo sera calculada mensalmente por periodo vencido, e quitada até o 5°
(quinto) dia atil do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados.

Taxa de Ingresso e de Saida
N&o sera cobrada taxa de ingresso e saida dos subscritores das Novas Cotas.
Demonstracdes financeiras

O Fundo terd escrituracdo contabil prépria, destacada daquela relativa a Administradora,
encerrando o seu exercicio social em 31 de dezembro de cada ano.

As demonstragfes financeiras do Fundo serdo auditadas semestralmente. Os servigos de
auditoria das demonstracfes financeiras do Fundo sdo prestados pela KPMG Auditores
Independentes, empresa de auditoria devidamente registrada na CVM.

O Fundo esta sujeito as normas de escrituracdo, elaboracdo, remessa e publicidade de
demonstragdes financeiras editadas pela CVM.
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KPMG Auditores Independentes

Rua Arquiteto Olavo Redig de Campos, n° 105, 6° a 12° andares, Torre A, CEP 04711-904
Sé&o Paulo — SP

Telefone: (11) 3940-1500

Site: https://www.kpmg.com.br

BTG Pactual Servi¢cos Financeiros S.A.

Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, parte

Rio de Janeiro - RJ

At.: Rodrigo Ferrari

Telefone: 3383-2513

Site:  https://www.btgpactual.com/home/asset-management/fundos-btg-pactual (neste site,
acessar “Fll Fundo de CRI” - “Informagdes Financeiras”)

Tributacdo

N&o ha restricdes quanto a limite de propriedade de cotas do Fundo por um Unico cotista,
observado que: (i) se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou sdcio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa
a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do Fundo, o Fundo passara a
sujeitar-se a tributacéo aplicavel as pessoas juridicas; e (ii) a propriedade percentual igual ou
superior a 10% (dez por cento) da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo, ou a titularidade das
cotas que garantam o direito ao recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo Fundo, por determinado cotista, pessoa natural, resultara na
perda, por referido cotista, da isen¢cdo no pagamento de IR sobre os rendimentos recebidos em
decorréncia da distribuigdo realizada pelo Fundo, conforme disposto na legislacéo tributaria em
vigor. As demais informacdes sobre a tributacdo Fundo podem ser encontradas no
Regulamento e na Seg¢do “Regras de Tributagdo do Fundo” deste Prospecto.

Dissolugéo e Liquida¢éo do Fundo

No caso de dissolucdo ou liquidagdo do Fundo, o patrimbnio do Fundo sera partilhado aos
Cotistas na propor¢éo de suas cotas, apés o pagamento de todas as dividas e despesas do
Fundo. Na hipétese de liquidacéo do Fundo, o auditor independente devera emitir relatdrio sobre
a demonstracdo da movimentagéo do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data
das ultimas demonstragfes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacdo do Fundo.
Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras do Fundo andlise quanto a
terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condi¢cbes equitativas e de acordo com
a regulamentacao pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos
ou passivos ndo contabilizados. Apds a partilha do ativo, a Administradora devera promover o
cancelamento do registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM da seguinte
documentacado: I. No prazo de 15 (quinze) dias: a) O termo de encerramento firmado pela
Administradora em caso de pagamento integral aos cotistas, ou a ata da assembleia geral que
tenha deliberado a liquidagdo do Fundo, quando for o caso. b) O comprovante da entrada do
pedido de baixa de registro no CNPJ. Il. No prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de
movimentacao de patrimdnio do Fundo acompanhada do relatério do auditor independente.

5 (CINCO) PRINCIPAIS FATORES DE RISCO DO FUNDO
Riscos Relativos aos CRI, as LCl e as LH
Por forca da Lei n® 12.024, os rendimentos advindos dos CRI, das LCI e das LH auferidos pelos

fundos de investimento imobiliario que atendam a determinados requisitos sdo isentos do
imposto de renda.
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Eventuais alteragBes na legislacdo tributaria, eliminando a isencao acima referida, bem como
criando ou elevando aliquotas do IR incidente sobre os CRI, as LCl e as LH, ou ainda a criagao
de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCl e as LH, poderdo afetar negativamente a
rentabilidade do fundo.

Desempenho passado nao é indicativo de resultados futuros

Ao analisar quaisquer informacg@es fornecidas no presente Prospecto, no estudo de viabilidade
constante como anexo ao presente Prospecto e/ou em qualquer material de divulgacédo do Fundo
que venha a ser disponibilizado acerca de resultados do Fundo, ou de quaisquer investimentos
em que a Administradora, a BTG Gestora e o Coordenador Lider tenham, de qualquer forma,
participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado
ndo é indicativo de resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares
serdo alcancados pelo Fundo no futuro.

Riscos de Concentracdo da Carteira

O Fundo investird em valores mobiliarios, observados os limites de aplicagao por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento.
O risco da aplicacdo no Fundo tera intima relacdo com a concentracdo da carteira, sendo que,
guanto maior for a concentragdo, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial.

Os riscos de concentragdo da carteira englobam, ainda, na hipdtese de inadimplemento do
emissor do Ativo-Alvo em questéo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da
totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Risco de Crédito a que esta sujeito os Ativos

Os bens integrantes do patriménio do Fundo estéo sujeitos ao inadimplemento dos devedores e
coobrigados, diretos ou indiretos, dos Ativos que integram a carteira do Fundo, ou pelas
contrapartes das operac¢des do Fundo assim como a insuficiéncia das garantias outorgadas em
favor de tais Ativos, podendo ocasionar, conforme o caso, a redu¢do de ganhos ou mesmo
perdas financeiras até o valor das operacdes contratadas.

Riscos Atrelados aos Fundos Investidos

A Administradora e a BTG Gestora nao sao responsaveis por eventuais perdas decorrentes dos
investimentos realizados pelo Fundo, hipéteses em que a Administradora e/ou BTG Gestora ndo
responderdo pelas eventuais consequéncias de tais perdas.

Documentos e Informacdes Incorporados a este Prospecto por Referéncia

As demonstracdes financeiras do Fundo, as informacdes trimestrais e o Informe Anual do Fundo
estdo disponiveis em: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-
fiduciaria/busca-por-fundos/F11%20BTG%20PACTUAL%20FUNDO%20DE%20CRI (neste
website clicar nas Demonstracdes Financeiras ou no informe desejado).

https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM?cnpjFundo=955
2812000114 e digitar o numero informado no terceiro campo; clicar no link do nome do Fundo;
acessar o sistema Fundos.Net, selecionar, no campo “Tipo”, na linha das Demonstragbes
Financeiras desejadas ou do respectivo “Informe Anual Estruturado” ou “Informe Mensal
Estruturado” ou “Informe Trimestral Estruturado” o respectivo informe desejado, a opg¢ao de
download do documento no campo “Agdes”).
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento de recursos no Fundo, os potenciais Investidores
devem, considerando sua propria situacdo financeira, seus objetivos de investimento e o seu
perfil de risco, avaliar, cuidadosamente, todas as informag¢@es disponiveis neste Prospecto e no
Regulamento e, em particular, aquelas relativas a politica de investimento e composicdo da
carteira do Fundo, e aos fatores de risco descritos a seguir, relativos ao Fundo.

Para os fins desta secéo, exceto se expressamente indicado de maneira diversa ou se o contexto
assim o exigir, a mengéo ao fato de que um risco, incerteza ou problema podera causar ou ter
ou causara ou tera “efeito adverso” ou “efeito negativo” para o Fundo, ou expressées similares,
significa que tal risco, incerteza ou problema podera ou poderia causar efeito adverso relevante
nos negoécios, na situacao financeira, nos resultados operacionais, no fluxo de caixa, na liquidez
elou nos negodcios atuais e futuros do Fundo, bem como no preco das Cotas. Expressodes
similares incluidas nesta sec¢@o devem ser compreendidas nesse contexto.

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

Fatores de Risco Relacionados ao Mercado e ao Ambiente Macroeconémico

Risco Tributario Relacionado a Alteracdo de Aliquotas de Fundos de Investimento
Imobiliarios

Nos termos da Lei n® 8.668/93, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios
que tenham como incorporador, construtor ou sdocio, cotista que detenha, isoladamente ou em
conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% das cotas emitidas pelo
fundo sujeita-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas. Se, por algum motivo, o Fundo vier
a se enquadrar nesta situacdo, a tributacdo aplicavel aos seus investimentos sera
consideravelmente aumentada, o que podera resultar na reducédo dos ganhos de seus Cotistas.

Conforme Lei n® 11.033, os rendimentos pagos ao Cotista pessoa fisica, residentes no Brasil ou
no exterior, sdo isentos de IR, desde que (i) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular de montante
igual ou superior a 10% das Cotas do Fundo; (ii) as respectivas Cotas n&o atribuam direitos a
rendimentos superiores a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) o Fundo receba
investimento de, no minimo, 50 Cotistas; e (iv) as Cotas, quando admitidas a negociagédo no
mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de
balcdo organizado. Caso qualquer dessas condicdes ndo seja observada, os rendimentos
distribuidos ao Cotista pessoa fisica estaréo sujeitos a retencdo de IR a aliquota de 20%.

Ademais, caso ocorra alteracdo na legislacdo que resulte em revogacédo ou restricdo a referida
isencdo, os rendimentos auferidos poderao vir a ser tributados no momento de sua distribuicdo
ao Cotista pessoa fisica, ainda que a apuracdo de resultados pelo Fundo tenha ocorrido
anteriormente a mudanca na legislagéo.

A Receita Federal, por meio da Solugdo de Consulta n® 181, de 25 de junho de 2014, manifestou
o entendimento de que os ganhos obtidos pela carteira de Fundos de Investimento Imobiliario na
alienacao de cotas de outros Fundos de Investimento Imobiliario deveriam ser tributados pelo IR
sob a sisteméatica de ganhos liquidos, mediante a aplicagdo da aliquota de 20%, entendimento
este que estad 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
criacdo de novos tributos, (i) da extingdo de beneficio fiscal, (iii) da majoracdo de aliquotas ou
(iv) da interpretacédo diversa da legislacao vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou da
aplicagéo de isen¢Bes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos ndo
previstos inicialmente.
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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 modificac6es nas politicas ou normas que envolvam, por
exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior; flutuacées
cambiais; inflacdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal,
instabilidade social e politica; altera¢des regulatérias; e outros acontecimentos politicos, sociais
e econbmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento da
taxa de juros, por exemplo, os precos dos Ativos Imobiliarios podem ser negativamente
impactados. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem
impactar negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das
Cotas.

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

Em 2016, o Brasil passou pelo processo de impeachment contra a entdo presidente Dilma
Rousseff. Em 2019, tomou posse o Presidente eleito em 2018, Jair Bolsonaro. A recente
alteracdo de Presidente poderd acarretar modificacdes significativas nas politicas e normas
atualmente adotadas, bem como na composigédo das entidades integrantes da Administracéo
Publica, inclusive, mas néo se limitando, de instituicdes financeiras nas quais o Governo Federal
participe, as quais podem ser importantes para o desenvolvimento do mercado imobiliario. O
novo governo tem enfrentado o desafio de reverter a crise politica econdmica do pais, além de
aprovar as reformas necessdarias a um ambiente econdmico mais estavel. A incapacidade do
novo governo em reverter a crise politica e econémica do pais, e de aprovar as reformas, pode
produzir efeitos sobre a economia brasileira e podera ter um efeito adverso sobre os resultados
operacionais e a condi¢ao financeira dos Iméveis.

As investigagdes da “Operacédo Lava Jato” e da “Operagéo Zelotes”, entre outras, atualmente em
curso podem afetar negativamente o crescimento da economia brasileira e podem ter um efeito
negativo nos negacios realizados nos Imoveis. Os mercados brasileiros vém registrando uma
maior volatilidade devido as incertezas decorrentes de tais investigacdes conduzidas pela Policia
Federal, pela Procuradoria Geral da Republica e outras autoridades. A “Operacao Lava Jato”
investiga o pagamento de propinas a altos funcionarios de grandes empresas estatais em troca
de contratos concedidos pelo governo e por empresas estatais em troca de contratos concedidos
pelo governo e por empresas estatais nos setores de infraestrutura, petréleo, gas e energia,
dentre outros. Os lucros dessas propinas supostamente financiaram as campanhas politicas de
partidos politicos, bem como serviram para enriquecer pessoalmente os beneficiarios do
esquema. Como resultado da “Operagao Lava Jato” em curso, uma série de politicos, incluindo
0 ex-presidente da republica Michel Temer, e executivos de diferentes companhias privadas e
estatais no Brasil estdo sendo investigados e, em determinados casos, foram desligados de suas
fungbes ou foram presos. Por sua vez, a “Operagéo Zelotes” investiga pagamentos indevidos,
que teriam sido realizados por companhias brasileiras, a oficiais do Conselho Administrativo de
Recursos Fiscais (“CARF”). Tais pagamentos tinham como objetivo induzir os oficiais a reduzirem
ou eximirem multas relativas ao descumprimento de legislacdo tributaria aplicadas pela
Secretaria da Receita Federal, que estariam sob andlise do CARF. Mesmo néo tendo sido
concluidas, as investigag@es ja tiveram um impacto negativo sobre a imagem e reputagdo das
empresas envolvidas, e sobre a percepcdo geral da economia brasileira. Ndo podemos prever
se as investigacoes irdo refletir em uma maior instabilidade politica e econémica ou se novas
acusacdes contra funcionarios do governo e de empresas estatais ou privadas vao surgir no
futuro no ambito destas investigag8es ou de outras. Além disso, nao pode-se prever o resultado
de tais alegac¢bes, nem o seu efeito sobre a economia brasileira. O desenvolvimento desses
casos pode afetar negativamente a economia brasileira e, consequentemente, o patriménio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.
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Riscos referentes aos impactos causados por pandemias

O surto de doengas transmissiveis em todo o mundo pode levar a uma maior volatilidade no
mercado de capitais global e resultar em pressdo negativa sobre a economia brasileira, e
qualquer surto de tais doencas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobiliario, o
fundo de investimento e o resultado de suas operagdes. Surtos ou potenciais surtos de doencas,
como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a
Sindrome Respiratéria no Oriente Médio ou MERS, a Sindrome Respiratéria Aguda Grave ou
SARS, entre outras, pode ter um impacto adverso nas opera¢cdes do mercado imobiliario.
Qualquer surto de uma doencga que afete o comportamento das pessoas pode ter um impacto
adverso relevante no mercado de capitais global, nas inddstrias mundiais, na economia brasileira
e no mercado imobiliario. Surtos de doencas também podem resultar em politicas de quarentena
da populacao, o que prejudicaria as operac¢des do Fundo e afetaria negativamente a valorizagcéo
de Cotas do Fundo e seus rendimentos.

Risco da pandemia do COVID - 19

Em 11 de margo de 2020, a Organizagdo Mundial da Saude (“OMS”) decretou a pandemia
decorrente do novo Coronavirus (Covid-19), cabendo aos paises membros estabelecerem as
melhores praticas para as a¢fes preventivas e de tratamento aos infectados. Tal disseminagéo
criou incertezas macroecon6micas e volatilidade dos mercados globais significativas. Em
resposta ao avanco da pandemia da COVID-19, muitos governos implementaram politicas
destinadas a impedir ou retardar a propagacdo da doencga, tais como a restricdo a circulacao,
distanciamento social e até mesmo lockdown, e algumas dessas medidas podem permanecer
em vigor por um periodo significativo.

As medidas de combate ao Covid-19 resultaram em restrigfes as viagens e transportes publicos,
fechamento prolongado de locais de trabalho, interrup¢ces na cadeia de suprimentos,
fechamento do comércio e reducéo de consumo de uma maneira geral pela populacéo, além da
volatilidade no preco de matérias-primas e outros insumos, ocasionando um efeito adverso
relevante na economia global e/ou na economia brasileira, fatores que conjuntamente exercem
nos negocios do Fundo. N&o é possivel estimar por quanto tempo durardo a pandemia e as
restricdes dela decorrentes ou qual o impacto elas terdo na economia brasileira e nos neg6cios
do Fundo. Qualquer mudanca material nos mercados financeiros ou na economia brasileira como
resultado desses eventos pode afetar material e adversamente os negdécios, a condicao
financeira, os resultados das operacdes e a capacidade de financiamento e, por consequéncia,
podera impactar negativamente a rentabilidade do Fundo. Além disso, as mudangas materiais
nas condi¢cdes econbmicas resultantes da pandemia global do Covid-19 podem impactar a
captacdo de recursos ao Fundo no &mbito da Oferta, influenciando na capacidade de o Fundo
investir em Ativos Alvo, havendo até mesmo risco de ndo se atingir o Montante Minimo da Oferta,
0 que podera impactar a propria viabilidade de realizacao da Oferta e a manutencéo do Fundo.

Liguidez Reduzida das Cotas

O mercado secundéario existente no Brasil para negociagao de cotas de fundos de investimento
imobiliario apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira no futuro um
mercado para negociacdo das Cotas que permita aos Cotistas sua alienacdo, caso estes
decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, os Cotistas podem ter dificuldade em realizar a
venda das suas Cotas no mercado secundario, ou obter precos reduzidos na venda das Cotas,
bem como em obter o registro para uma oferta secundaria de suas Cotas junto a CVM. Além
disso, durante o periodo entre a data de determinagdo do beneficiario da distribuicdo de
rendimentos, da distribuicdo adicional de rendimentos ou da amortizacéo de principal e a data
do efetivo pagamento, o valor obtido pelo Cotista em caso de negociacdo das Cotas no mercado
secundario podera ser afetado.

Riscos de Mercado Relacionado a Variagdo no Valor e na Rentabilidade dos Ativos-Alvo e
dos Outros Ativos

Existe o risco de variacdo no valor e na rentabilidade dos Ativos-Alvo e dos outros Ativos da
carteira do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de precos,
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cotacdes de mercado e dos critérios para precificagcdo dos Ativos-Alvo e dos outros Ativos. Além
disso, podera haver oscilacdo negativa no valor das Cotas pelo fato do Fundo poder adquirir
titulos que, além da remuneracgéo por um indice de precos ou por indice de remuneracéo basica
dos depositos em caderneta de poupanca livre (pessoa fisica), que atualmente € a Taxa
Referencial — TR sdo remunerados por uma taxa de juros que sofrera alteracdes de acordo com
0 patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses
titulos. Em caso de queda do valor dos Ativos-Alvo e dos outros Ativos que compdem a carteira
do Fundo, o patriménio liquido do Fundo pode ser afetado negativamente. A queda dos precos
dos Ativos-Alvo e dos outros Ativos integrantes da carteira pode ser temporéria, ndo existindo,
no entanto, garantia de que nao se estendam por periodos longos e/ou indeterminados.

Adicionalmente, devido a possibilidade de concentragéo da carteira em Ativos-Alvo de acordo
com a Politica de Investimento estabelecida no Regulamento, ha um risco adicional de liquidez
dos Ativos, uma vez que a ocorréncia de quaisquer dos eventos previstos acima, isolada ou
cumulativamente, pode afetar adversamente o preco e/ou rendimento dos ativos da carteira do
Fundo. Nestes casos, a Administradora pode ser obrigada a liquidar os Ativos do Fundo a precos
depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente o valor das Cotas.

Fatores Macroeconémicos Relevantes

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variacdes e condi¢cdes dos mercados de titulos
e valores mobiliarios, que sao afetados principalmente pelas condi¢des politicas e econémicas
nacionais e internacionais. Variaveis exégenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior,
de fatos extraordinarios ou situacfes especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza
politica, econdmica ou financeira que modifiguem a ordem atual e influenciem de forma relevante
o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos
de desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas, as quais poderdo resultar em perdas para
os Cotistas. Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo a Administradora, a
BTG Gestora e a Instituicdo Escrituradora, qualquer indenizacdo, multa ou penalidade de
qualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer
de tais eventos.

Fatores de Riscos relacionados ao Fundo
Riscos Relativos ao Setor de Securitizacdo Imobiliaria e as Companhias Securitizadoras

Os CRI poderao vir a ser negociados com base em registro provisério concedido pela CVM. Caso
determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido pela CVM, a emissora de tais CRI
deverd resgata-los antecipadamente. Caso a emissora ja tenha utilizado os valores decorrentes
da integralizacéo dos CRI, ela podera néo ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar
antecipadamente os CRI.

A Medida Proviséria n°® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as
normas que estabelecam a afetacdo ou a separacao, a qualquer titulo, de patrimoénio de pessoa
fisica ou juridica ndo produzem efeitos em rela¢é@o aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria
ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que Ihes s&o atribuidos”. Em
seu paragrafo unico prevé, ainda, que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali
referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa falida,
inclusive os que tenham sido objeto de separagéo ou afetacéo”.

Caso prevaleca o entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores de débitos de
natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista da companhia securitizadora poderéo concorrer com
os titulares dos CRI no recebimento dos créditos imobiliarios que compdem o lastro dos CRI em
caso de faléncia.

Portanto, caso a securitizadora nao honre suas obrigacdes fiscais, previdenciarias ou
trabalhistas, os créditos imobiliarios que servem de lastro a emissao dos CRI e demais ativos
integrantes dos respectivos patrimdnios separados poderao vir a ser acessados para a liquidagéo
de tais passivos, afetando a capacidade da securitizadora de honrar suas obrigacdes
decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectivo Ativo integrante do patriménio do fundo.
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Risco de Execuc¢do das Garantias Atreladas aos CRI

O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e
consequente execucao das garantias outorgadas a respectiva operacao e 0s riscos inerentes a
eventual existéncia de bens imdveis na composi¢ao da carteira Fundo, podendo, nesta hipotese,
a rentabilidade do Fundo ser afetada.

Em um eventual processo de execucao 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
nao ter valor suficiente para suportar as obrigac¢des financeiras atreladas a tal CRI.

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

Risco relacionado a extensa regulamentacdo a que esta sujeito o setor imobiliario

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacao expedida por diversas
autoridades federais, estaduais e municipais, e existe a possibilidade de as leis de zoneamento
urbano serem alteradas ap6s a aquisigdo de um imovel, o que podera acarretar empecilhos e/ou
alteragBes no imoével, cujos custos deverdo ser arcados pelo Fundo. Nessa hipotese, os
Resultados do Fundo poderédo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade
dos Cotistas.

Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento

Os fundos de investimento imobilidrio representam modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro e sdo constituidos, por forca regulamentar, como
condominios fechados, ndo sendo admitido resgate das Cotas, antecipado ou ndo, em hip6tese
alguma. Os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociacdo das cotas no mercado
secundario. Adicionalmente, determinados Ativos do Fundo podem passar por periodos de
dificuldade de execucao de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou demanda e
negociabilidade inexistentes. Nestas condi¢cfes, a Administradora poderé enfrentar dificuldade
de liquidar ou negociar tais Ativos pelo preco e no momento desejados e, consequentemente, o
Fundo podera enfrentar problemas de liquidez.

Adicionalmente, a variagdo negativa dos Ativos podera impactar o patriménio liquido do Fundo.
Na hipétese de o patrim6nio liquido do Fundo ficar negativo, os Cotistas podem ser chamados a
aportar recursos adicionais no Fundo. Além disso, ha algumas hip6teses em que a assembleia
geral de Cotistas podera optar pela liquidacdo do Fundo e outras hipoteses em que o resgate
das Cotas podera ser realizado mediante a entrega aos Cotistas dos Ativos integrantes da
carteira do Fundo. Em ambas as situagdes, os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para
vender os Ativos recebidos quando da liquidacdo do Fundo.

Riscos do Uso de Derivativos

Os Ativos a serem adquiridos pelo Fundo sdo contratados a taxas pré-fixadas ou pds-fixadas,
contendo condigbes distintas de pré-pagamento. A contratacdo, pelo Fundo, de instrumentos
derivativos podera acarretar oscilagfes negativas no valor de seu patriménio liquido superiores
aquelas que ocorreriam se tais instrumentos ndo fossem utilizados. A contratacdo deste tipo de
operacédo ndo deve ser entendida como uma garantia do Fundo, da Administradora, da BTG
Gestora, da Instituicdo Escrituradora, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor
de Crédito - FGC de remuneracdo das Cotas do Fundo. A contratacdo de operacdes com
derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Riscos Atrelados aos Fundos Investidos
A Administradora e a BTG Gestora ndo sao responsaveis por eventuais perdas decorrentes dos

investimentos realizados pelo Fundo, hipéteses em que a Administradora e/ou BTG Gestora ndo
responderao pelas eventuais consequéncias de tais perdas.
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Desempenho passado nao é indicativo de resultados futuros

Ao analisar quaisquer informag@es fornecidas no presente Prospecto, no estudo de viabilidade
constante como anexo ao presente Prospecto e/ou em qualquer material de divulgacéo do Fundo
que venha a ser disponibilizado acerca de resultados do Fundo, ou de quaisquer investimentos
em que a Administradora, a BTG Gestora e o Coordenador Lider tenham, de qualquer forma,
participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado
nao é indicativo de resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares
serdo alcangados pelo Fundo no futuro.

Riscos relacionados a nédo realizacéo de revisfes e/ou atualizacfes de projecdes

O Fundo, a Administradora, a BTG Gestora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer
obrigacao de revisar e/ou atualizar quaisquer proje¢des constantes do presente Prospecto,
incluindo do estudo de viabilidade constante como anexo ao presente Prospecto, e/ou de
qualquer material de divulgacéo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, sem limitacdo, quaisquer
revisdes que reflitam altera¢des nas condi¢bes econdmicas ou outras circunstancias posteriores
a data do presente Prospecto, de elaboracéo do estudo de viabilidade constante como anexo ao
presente Prospecto e/ou do referido material de divulgacdo, conforme o caso, mesmo que as
premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas.

Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Cotas € uma aplicacdo em valores mobiliarios, o que pressupfe que a
rentabilidade do Cotista dependera da valorizacdo e dos rendimentos a serem pagos pelos
Ativos-Alvo. No caso em questéo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependeréo,
principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com rendimentos dos Ativos Alvo e dos
resultados com qualquer dos demais Ativos do Fundo.

Risco quanto a Politica de Investimento do Fundo

Os recursos do Fundo serdo investidos em Ativos-Alvo, observado o disposto na Politica de
Investimento descrita no Regulamento. Trata-se de um fundo que pretende investir em Ativos-
Alvo que nao estéo definidos no momento em que os recursos de uma nova oferta séo captados.
Dessa forma, em certa medida, o Cotista estara sujeito a discricionariedade da Administradora e
da BTG Gestora na selecéo dos ativos que serdo objeto de investimento. Existe o risco de uma
escolha inadequada dos Ativos-Alvo pela Administradora e pela BTG Gestora, fato que podera
trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Risco relativo & propriedade dos Ativos-Alvo

A propriedade de Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade direta sobre os tais Ativos-Alvo
subjacentes as Cotas. Dessa forma, os Cotistas ndo deverao considerar que possuem qualquer
ativo relacionado ao Fundo ou garantia real sobre seus investimentos.

Riscos de Concentracdo da Carteira

O Fundo investird em valores mobiliarios, observados os limites de aplicagao por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento.
O risco da aplicagao no Fundo tera intima relagdo com a concentragdo da carteira, sendo que,
guanto maior for a concentragdo, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial.

Os riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento do

emissor do Ativo-Alvo em questéo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da
totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.
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Riscos do Prazo de Vencimento dos Ativos

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo séo aplicacdes, preponderantemente, de médio e
longo prazo, que possuem baixa ou nenhuma liquidez no mercado secundario e o calculo de seu
valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcacédo a mercado. Neste
mesmo sentido, os Ativos que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo tém seu valor
calculado por meio da marcacdo a mercado.

Desta forma, a realizagdo da marcacao a mercado dos Ativos e dos Ativos de Liquidez do Fundo,
visando ao 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
gquantidade de Cotas emitidas até entao.

Assim, as Cotas do Fundo poderéo sofrer oscila¢cdes negativas de preco, independentemente de
outros fatores, o que pode impactar negativamente a negociacdo das Cotas pelo Investidor que
optar pelo desinvestimento.

Risco de Crédito a que esta sujeito os Ativos

Os bens integrantes do patriménio do Fundo est&o sujeitos ao inadimplemento dos devedores e
coobrigados, diretos ou indiretos, dos Ativos que integram a carteira do Fundo, ou pelas
contrapartes das operacdes do Fundo assim como a insuficiéncia das garantias outorgadas em
favor de tais Ativos, podendo ocasionar, conforme o caso, a reducdo de ganhos ou mesmo
perdas financeiras até o valor das operac¢des contratadas.

Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario

Sem prejuizo do quanto estabelecido no Regulamento, na ocorréncia de algum evento que a
ensejar o desenquadramento passivo involuntario, a CVM podera determinar & Administradora,
sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacdo de assembleia geral de Cotistas para
decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administra¢do ou da gestédo do
Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacgdo a outro Fundo, ou (iii) liquidacdo do Fundo.

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

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

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos Ativos integrantes da
carteira do Fundo e & salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas sdo de
responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu patriménio liquido,
sempre observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em assembleia geral de
Cotistas. O Fundo somente poderd adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou
extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patriménio liquido,
caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adogao e/ou
manutenc¢do. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos Ativos,
os Cotistas poderdo ser chamados a deliberar acerca de aportes de recursos adicionais ao
Fundo, para assegurar a adocao e manutencdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de
seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial serd iniciada ou mantida pela
Administradora antes do recebimento integral de referidos aportes e da assuncao pelos Cotistas
do compromisso de prover 0s recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia a
que o Fundo venha a ser eventualmente condenado. A Administradora, a BTG Gestora, a
Instituicdo Escrituradora e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou
isoladamente, pela ndo adocdo ou manutencdo dos referidos procedimentos e por eventuais
danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia
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da néo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a
salvaguarda dos direitos, garantias e prerrogativas do Fundo, caso os Cotistas deixem de aportar
0S recursos necessarios para tanto. Consequentemente, o Fundo podera nao dispor de recursos
suficientes para efetuar a amortizacdo e, conforme o caso, 0 resgate, em moeda corrente
nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem,
total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

Risco de Inexisténcia de Quorum nas Deliberagdes a Serem Tomadas pela Assembleia
Geral de Cotistas

Determinadas matérias que sdo objeto de assembleia geral de Cotistas somente serdo
deliberadas quando aprovadas por Quérum Qualificado. Tendo em vista que fundos imobiliarios
tendem a possuir numero elevado de Cotistas, é possivel que as matérias que dependam de
Quorum Qualificado fiquem impossibilitadas de aprovagéo pela auséncia de quérum para tanto
(quando aplicavel) na votacdo em tais assembleias gerais de Cotistas. A impossibilidade de
deliberagdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidacao
antecipada do Fundo.

Risco Relativo ao Prazo de Duracéao Indeterminado do Fundo

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

Risco Relacionado a Liquidez das Cotas

A aplicacdo em cotas de um fundo de investimento imobiliario apresenta algumas caracteristicas
particulares quanto a realizagdo do investimento. O investidor deve observar o fato de que os
fundos de investimento imobilidrio sdo constituidos na forma de condominios fechados, néo
admitindo o resgate convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas
no momento de sua eventual negociacdo no mercado secundéario da B3. Sendo assim, os fundos
de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares
de Novas Cotas do Fundo ter dificuldade em realizar a negociacéo de suas Cotas no mercado
secundério, inclusive correndo o risco de permanecer indefinidamente com as Cotas adquiridas.
Desse modo, o investidor que adquirir as Novas Cotas devera estar consciente de que o
investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo e que o investidor pode néo
encontrar condicdes de vender suas Cotas no momento que desejar.

Risco Operacional

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

Risco Regulatério Relacionado a Pouca Maturidade e Falta de Tradi¢&o e Jurisprudéncia
do Mercado de Capitais Brasileiro

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas por meio de contratos publicos ou
privados tendo por base a legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da
falta de tradicéo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de
operacao financeira, em situacbes adversas de mercado podera haver perdas por parte dos
Cotistas em razao do dispéndio de tempo e recursos para dar eficacia ao arcabouco contratual.
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Risco de Potencial Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situacfes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora,
entre 0 Fundo e a BTG 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 0
consultou especializado, dependem de aprovacao prévia, especifica e informada em assembleia
geral de Cotistas, nos termos do inciso Xl do artigo 18 da Instru¢do CVM 472. Quando da
formalizacdo de sua adesdo ao Regulamento, os Cotistas manifestam sua ciéncia quanto a
contratacdo, antes do inicio da Emissdo, da BTG Gestora, pertencentes ao mesmo
conglomerado financeiro da Administradora, para prestacdo dos servi¢cos de gestdo ao Fundo.
Deste modo, ndo é possivel assegurar que as contratagdes acima previstas ndo caracterizaréo
situacdes de conflito de interesses efetivo ou potencial.

Assim, tendo em vista que a realizacdo de Operacdes Conflitadas pelo Fundo é
considerada uma situacdo de potencial conflito de interesses, nos termos da Instrucéo
CVM 472, a sua concretizacdo dependera de aprovacao prévia de Cotistas reunidos em
Assembleia Geral de Cotistas, de acordo com o quérum previsto no Regulamento e na
Instrugcdo CVM 472. Os Investidores, ao aceitarem participar da Oferta, por meio da
assinatura dos Pedidos de Subscrigdo dos Investidores N&o Institucionais e do envio de
ordens de investimento dos Investidores Institucionais, serdo convidados, mas néo
obrigados e sob condicdo suspensiva de que o investidor se torne Cotista, a outorgar
Procuragdes de Conflito de Interesses, de forma fisica ou eletrénica, conforme minuta a
ser disponibilizada juntamente com os Pedidos de Subscricdo dos Investidores N&o
Institucionais e o envio de ordens de investimento dos Investidores Institucionais, para
que seus respectivos outorgados o representem e votem em seu nome na AGE de Conflito
de Interesses, desde que atendidos os seguintes critérios especificos para aquisicdo de
CRIs conflitados que possuam direta ou indiretamente como parte, incluindo por meio da
distribuicdo elou estruturacdo, a Administradora e/ou sociedades de seu grupo
econdmico (incluindo fundos de investimento administrados ou geridos por estas
entidades), os quais deverdo, cumulativamente ou néo, serem atendidos: (i) razéo de
garantia (Loan to Value ou LTV) maxima de 85% (oitenta e cinco por cento), caso exista
garantia real imobiliaria; (ii) n@o serd permitido integralizar CRIs de série subordinada,
admitidas somente série Unica, série sénior e série mezanino; (iii) duration maxima de 12
(doze) anos; (iv) caso ndo exista garantia real, operagao tera duration igual ou inferior a5
(cinco) anos; (v) deverdo contar, obrigatoriamente, com a instituicdo de regime fiduciario;
e (vi) deveréo ser distribuidas nos termos da Instrugdo CVM 400 ou da Instrugdo CVM 476,
a serem listados nas Procurac8es de Conflito de Interesses, com validade até que haja
necessidade de sua ratificagdo em funcéo de alteragdes nos cotistas do Fundo, em seu
patriménio liquido ou outras que ensejem tal necessidade nos termos da regulamentacao
aplicavel. Para maiores informacdes sobre a Procuracdo de Conflito de Interesses, vide
Secao “Procuragoes de Conflito de Interesses”, na pagina 43 do Prospecto.

Risco de potencial conflito de interesse em relagdo a Administradora

Existe a possibilidade de aquisi¢cdo pelo Fundo, em situagcdo em que a Administradora e/ou a
Gestora, estejam em potencial conflito de interesses, nos termos do Art. 18, inciso XllI, da
Instrucdo CVM 472, de cotas de fundos de investimento geridos e/ou administrados pela
Administradora, pela Gestora e/ou por sociedades de seu grupo econémico e a possibilidade de
aquisicdo pelo Fundo, em situacdo em que a Administradora e/ou a Gestora estejam em
potencial conflito de interesses, nos termos do Art. 18, inciso Xll, da Instru¢do CVM 472, de
outros Ativos Alvo que, cumulativamente ou ndo, sejam: (1) distribuidos e/ou estruturados pela
Administradora e/ou por sociedades de seu grupo econémico; (2) de emisséo ou coobrigacdo da
Administradora e/ou sociedades de seu grupo econémico.

Adicionalmente, no caso de ndo aprovacéo, pela Assembleia Geral de Cotistas, de operacéo na
qual ha conflito de interesses, o Fundo podera perder oportunidades de negécios relevantes para
sua operacéo e para manutencéo de sua rentabilidade. Ainda, caso realizada operacédo na qual
h& conflito de interesses sem a aprovacao prévia da Assembleia Geral de Cotistas, a operacéo
podera vir a ser questionada pelos Cotistas, uma vez que realizada sem o0s requisitos
necessarios para tanto.

85



A

FEXCHf _‘- |

Nessas hipoteses, a rentabilidade do Fundo podera ser afetada adversamente, impactando,
consequentemente, a remuneragdo dos Cotistas.

Além disso, a Administradora e a BTG Gestora exercem atividades similares em outros
Flls e em Fundos de Investimento, que poderdo coloca-las em situacdes de conflito de
interesses efetivo ou potencial.

N&o Existéncia de Garantia de Eliminacéo de Riscos

Arealizagdo de investimentos no Fundo exp&e o Investidor aos riscos a que o Fundo esta sujeito,
0s quais poderdo acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem advir da simples
consecucdo do objeto do Fundo, assim como de motivos alheios ou exdgenos, tais como
moratdria, guerras, revolugdes, mudancas nas regras aplicaveis aos Ativos, mudancas impostas
a esses Ativos, alteragdo na politica econdmica, decisdes judiciais etc. Ndo ha qualquer garantia
de completa eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas. Em
condi¢gbes adversas de mercado, esse sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua
eficiéncia reduzida.

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 patrimdnio liquido negativo culminara 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 regulamentacao, de
forma que este possua recursos financeiros suficientes para arcar com suas obrigacfes
financeiras. Ndo ha como garantir que tais aportes serdo realizados, ou ainda, que apés a
realizacdo de tal aporte, o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Riscos Relativos aos CRI, as LCl e as LH

Por forca da Lei n® 12.024, os rendimentos advindos dos CRI, das LCI e das LH auferidos pelos
fundos de investimento imobiliario que atendam a determinados requisitos sd@o isentos do
imposto de renda.

Eventuais alteragBes na legislacéo tributaria, eliminando a isencao acima referida, bem como
criando ou elevando aliquotas do IR incidente sobre os CRI, as LCl e as LH, ou ainda a criagédo
de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCl e as LH, poderdo afetar negativamente a
rentabilidade do fundo.

Risco de o Fundo nédo captar a totalidade dos recursos previstos no Valor Total da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo de distribui¢cdo, ndo sejam subscritas todas as
Cotas da respectiva emissédo realizada pelo Fundo, o que, consequentemente, farda com que o
Fundo detenha um patriménio menor que o estimado, desde que atingido o Montante Minimo da
Emisséo. Tal fato pode reduzir a capacidade do Fundo diversificar sua carteira e praticar a
Politica de Investimento nas melhores condicdes disponiveis.

Riscos de flutuagcBes no valor de imoveis que eventualmente venham a integrar o
patriménio do Fundo

O valor de iméveis que, em virtude da excussdo de determinadas garantias dos Ativos, venham
aintegrar a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuacdes de precos,
cotacbes de mercado e eventuais avaliagbes realizadas em cumprimento a regulamentacéo
aplicavel. Em caso de queda do valor de tais imdveis, os ganhos do Fundo decorrentes de
eventual alienacao destes iméveis, bem como o preco de negociacado das Cotas no mercado
secundario poderéo ser afetados.
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Risco de desvalorizacdo de iméveis que venham a integrar o Patrimdnio do Fundo

Iméveis que, em virtude da excussao de determinadas garantias dos Ativos, venham a integrar
seu patrimonio, poderdo sofrer perda de potencial econdmico e rentabilidade, bem como
depreciacdo em relacdo ao valor de aquisicdo pelo Fundo, o que podera afetar diretamente a
rentabilidade das Cotas, bom como sua negociacéo no mercado secundario.

Riscos relativos as receitas projetadas e as despesas mais relevantes

O Fundo investe em Imoéveis, preponderantemente, de forma indireta, por meio dos Ativos Alvo.
E frequente que a documentagdo dos Ativos Alvo apresente laudos de avaliagéo e estudos de
viabilidade econdmico-financeira em relacdo aos Iméveis nos quais invistam, direta ou
indiretamente. Os principais riscos relativos as receitas projetadas e as despesas relevantes
apresentadas nos estudos de viabilidade econémico-financeira que integram os laudos de
avaliacOes desses Imoveis e a possibilidade dos valores estimados ndo se concretizarem séo:

Quanto a receita de locagdo dos Imoéveis. As projegBes de receitas constantes das analises de
viabilidade geralmente sdo feitas com base nos contratos de locacdo celebrados pelo
empreendedor (ou pelo Fundo) e os locatarios. Ha, entretanto, a possibilidade de tais receitas
ndo se concretizarem no caso de inadimpléncia dos locatarios no que se refere ao efetivo
cumprimento das obrigac@es dos locatarios nos termos do contrato de locacéo.

O nado pagamento de um aluguel implica em ndo recebimento de parte da receita pelo Fundo.
Na hipotese de inadimplemento, o rendimento distribuido aos Cotistas no periodo seria reduzido.

Quanto as alteracdes no valor do aluguel originalmente acordado. As projecdes de receitas
geralmente sao feitas com base nos contratos de locagGes ja celebrados, para 10 (dez) anos.
Existe, ainda, a possibilidade de tais receitas ndo se concretizarem na integra no caso de
realizacdo de acdo revisional, conforme previsto na legislacdo aplicavel, o que provocaria
alteracdes nos valores originalmente acordados.

Importante ainda destacar que, conforme dispde o artigo 51 da Lei n°® 8.245/91, “nas locacdes de
imoveis destinados ao comércio, o locatéario tera direito a renovacao do contrato, por igual prazo,
desde que, cumulativamente: | — o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com
prazo determinado; Il — o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos
dos contratos escritos seja de cinco anos; Il — o locatario esteja explorando seu comércio, no
mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo que, findo o
prazo da locagdo, néo seja de interesse do Fundo proceder a renovagéo do contrato, o locatario
teré direito a renovacéo do contrato por igual periodo.

Além disso, ndo havendo acordo entre locador e locatario sobre o valor da locacdo apoés trés
anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior, podera ser pedida a revisao judicial do
aluguel a fim de ajusta-lo ao preco do mercado. Com isso, o valor da locacdo podera variar
conforme as condigGes de mercado vigentes a época da acao revisional.

Risco de desapropria¢cédo ou de outras restricdes

Ha possibilidade de ocorrer a desapropriagdo, parcial ou total, de iméveis que, em virtude da
excussdo de determinadas garantias dos Ativos, venham a integrar o patrimdnio do Fundo, por
decisédo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico,
0 que pode resultar em prejuizos para o Fundo ou em diminuicdo da sua rentabilidade e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Outras restrices a tais imdveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo,
assim, a utilizacao a ser dada a referidos iméveis, tais como o tombamento do préprio imoével ou
de éarea de seu entorno, incidéncia de preempcdo e/ou criacdo de zonas especiais de
preservacédo cultural, dentre outros.

Riscos de altera¢gdes nas leis e regulamentos ambientais

Os proprietarios e os locatarios de imdveis estdo sujeitos a legislagdo ambiental nas esferas
federal, estadual e municipal. Essas leis e regulamentos ambientais podem acarretar atrasos e
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custos significativos para cumpri-las, assim como proibir ou restringir severamente a atividade
de incorporacao, construgdo e/ou reforma em regides ou areas ambientalmente sensiveis. Na
hipétese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licencas e autorizagées,
empresas e, eventualmente, o Fundo ou os locatarios podem sofrer san¢des administrativas, tais
como multas, interdicdo de atividades, cancelamento de licengas e revogacéo de autorizacoes,
ou estarem sujeitas a sancBes criminais (inclusive seus administradores). As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas ou
buscar interpretagées mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os
locatarios ou proprietarios de imoveis a gastar recursos adicionais na adequacdo ambiental,
inclusive obtencdo de licengcas ambientais para instalagbes e equipamentos que nao
necessitavam anteriormente dessas licencas ambientais. As agéncias governamentais ou outras
autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo das licencas e
autorizagGes necessdarias para o desenvolvimento dos negdcios dos locatarios, gerando,
consequentemente, efeitos adversos em seus negoécios. Qualquer dos eventos acima podera
fazer com que os locatarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos iméveis que, em
virtude da excussdo de determinadas garantias dos Ativos, venham integrar o patriménio do
Fundo podendo afetar adversamente os resultados do Fundo em caso de atrasos ou
inadimplementos. Nessa hip6tese, as atividades e os resultados do Fundo poderdo ser
impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas. Ainda, em funcéo de
exigéncias dos 6rgaos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou
alteragBGes em tais imdveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo.

Risco de Vacancia

Tendo em vista que o Fundo pode investir em Imoveis e na exploracdo comercial dos respectivos
Iméveis, a rentabilidade do Fundo poderé sofrer oscilagdo em caso de vacancia de qualquer dos
Iméveis que integram o seu patriménio, pelo periodo que perdurar a vacancia. Adicionalmente,
as despesas e encargos do Fundo serdo maiores enquanto perdurar a vacancia de qualquer dos
seus Imoveis.

Risco de langcamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais proximos aos
Imoéveis, o que podera dificultar a capacidade dos veiculos investidos pelo Fundo em
renovar as locagcdes ou locar espacos para novos inquilinos

O lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais em areas préximas as que se
situam os Imoéveis da carteira de investimento dos veiculos investidos pelo Fundo podera
impactar a capacidade do de tais veiculos investidos pelo Fundo em locar ou de renovar a
locacéo de espacos dos imdéveis em condigdes favoraveis, o que podera gerar uma reducao na
receita do veiculo investido pelo Fundo e, consequentemente, ao fundo e aos seus Cotistas.

Risco de desvalorizagcdo dos Iméveis

Como os recursos do Fundo podem ser aplicados em Iméveis, um fator que deve ser
preponderantemente levado em consideracéo é o potencial econémico, inclusive a médio e longo
prazo, das regides onde estdo localizados os imdveis adquiridos para integrar patriménio do
Fundo. A analise do potencial econbmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao
potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolucdo deste potencial
econdmico daregido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econémica
da regido, com impacto direto sobre o valor do imdvel investido pelo Fundo.

Risco de exposicdo associados alocacdo e venda de Iméveis

A atuacdo do Fundo em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura de
bens imdveis em certas regides, a demanda por loca¢cfes dos imoveis e o grau de interesse de
locatarios e potenciais compradores dos ativos imobilidrios do Fundo, fazendo com que
eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais
retornos esperados pelo Fundo e fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o
valor dos aluguéis uma reducao significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no
mercado imobilidrio pode, também, prejudicar eventual necessidade do Fundo de alienagdo dos
ativos imobilidrios que integram o seu patrimonio.
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Além disso, os bens iméveis podem ser afetados pelas condicdes do mercado imobiliario local
ou regional, tais como o excesso de oferta de espaco para imdveis residenciais, escritorios,
shopping centers, e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em funcdo de tributos e
tarifas publicas; e (ii) da interrupgdo ou prestacgéo irregular dos servi¢os publicos, em especial o
fornecimento de 4gua e energia elétrica.

Nestes casos, o Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condicao financeira e as
Novas Cotas poderao ter sua rentabilidade reduzida.

Risco de Desapropriacao

De acordo com o sistema legal brasileiro, os iméveis integrantes da carteira do Fundo, direta
ou indiretamente, poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse
social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriagdo, ndo ha como garantir de
antema&o que o precgo que venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor
de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada.
Dessa forma, caso o(s) imével(is) seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar
adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situagcdo financeira e
resultados. Outras restrigdes ao(s) imovel(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico,
restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada ao(s) imével(is), tais como o tombamento deste ou
de area de seu entorno, incidéncia de preempcdo e ou criagdo de zonas especiais de
preservacdo cultural, dentre outros, o que implicard a perda da propriedade de tais imdveis
pelo Fundo, hipétese que podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade
e o valor de negociacéo das Novas Cotas.

Risco de 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 patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Novas Cotas.
No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis objeto de investimento pelo
Fundo, direta ou indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, bem como as indeniza¢des a
serem pagas pelas seguradoras, e poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido,
impactando negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade do Fundo e o preco de
negociacdo das Novas Cotas. Ha, também, determinados tipos de perdas que ndo estarao
cobertas pelas apdlices, 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 relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo
afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente
pelo pagamento de indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar
efeitos adversos em sua condicao financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem
distribuidos aos Cotistas.

Risco relativo as novas emissdes

No caso de realizacdo de novas emissBes 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 participacdo e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo
reduzida.

Risco de Governanca Relacionado a Impossibilidade Determinadas Pessoas Votarem em
Assembleias Gerais do Fundo

N&o podem votar nas assembleias gerais do Fundo: (i) sua Administradora ou a BTG Gestora;
(i) os sécios, diretores e funcionarios da Administradora ou da BTG Gestora; (iii) empresas
ligadas a Administradora ou a BTG Gestora, seus sdcios, diretores e funcionarios; (iv) os
prestadores de servicos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionéarios; (v) o Cotista, na
hipotese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que
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concorram para a formacao do patriménio do Fundo; e (vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante
com o do Fundo.

N&o se aplica a vedacdo prevista acima quando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo forem as
pessoas mencionadas nos incisos (i) a (vi) acima; (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria
dos demais cotistas, manifestada na prépria assembleia, ou em instrumento de procuragédo que
se refira especificamente a assembleia em que se dara a permissdo de voto; (iii) todos os
subscritores de Cotas forem condéminos de bem com que concorreram para a integralizacéo de
Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o § 6° do artigo
8° da Lei das Sociedades Andnimas, conforme o § 2° do artigo 12 da Instrugdo CVM 472.

Fatores de Risco Relacionados a Oferta
Risco da Distribuicdo Parcial e de Ndo Coloca¢do do Montante Minimo da Emisséo

A Oferta sera cancelada caso ndo sejam subscritas Novas Cotas em quantidade equivalente ao
Montante Minimo da Emissdo. Na ocorréncia desta hipGtese, a Administradora devera
imediatamente fazer o rateio entre os subscritores dos recursos financeiros recebidos, nas
proporgdes das Novas Cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos
pelas aplica¢cdes do Fundo nos Investimentos Temporarios. Adicionalmente, caso seja atingido
Montante Minimo da Emissao, mas nédo seja atingido o Valor Total da Emissédo, o Fundo tera
Menos recursos para investir em Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros, podendo impactar
negativamente na rentabilidade das Novas Cotas.

Ainda, em caso de Distribuicdo Parcial, a quantidade de Novas Cotas distribuidas sera
equivalente ao Montante Minimo da Emissao, ou seja, existirdo menos Novas Cotas do Fundo
em negociacdo no mercado secundario, ocasido em que a liquidez das Novas Cotas do Fundo
sera reduzida.

Participac&o de Pessoas Vinculadas na Oferta

Conforme descrito neste Prospecto, as Pessoas Vinculadas poderdo adquirir até 100% (cem por
cento) das Novas Cotas. A participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a
quantidade de Novas Cotas para o0 publico em geral, reduzindo liquidez dessas Cotas
posteriormente no mercado secundario; e (b) prejudicar a rentabilidade do Fundo. Nesse Ultimo
caso favor ver o “Risco de Concentragao de Propriedade de Cotas por um mesmo Investidor”
descrito abaixo. A Administradora, a BTG Gestora e o Coordenador Lider ndo tém como garantir
que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas
Vinculadas nédo optardo por manter suas Cotas fora de circulacéo.

Risco de Concentracéo de Propriedade de Cotas por um mesmo Investidor

Conforme disposto no Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser
subscritas por um Unico Cotista. Portanto, podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista
venha a integralizar parcela substancial ou a totalidade das Cotas de determinada emissao ou,
ainda, adquirir no mercado secundario parcela relevante das Cotas do Fundo, passando tal
Cotista a deter uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos
eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hip6tese, ha possibilidade de que deliberacbes sejam
tomadas pelo Cotista majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos, em prejuizo do Fundo
e/ou dos Cotistas minoritarios. Adicionalmente, caso um Cotista que também seja construtor,
incorporador ou socio dos Empreendimentos Imobilidrios investidos pelo Fundo, detenha
(isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas) percentual superior a 25% (vinte e
cinco por cento) das Cotas, o Fundo passara a ser tributado como pessoa juridica nos termos da
Lei n®9.779/99, ocasido em que a rentabilidade do Fundo sera prejudicada.
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Risco de a participacdo de Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas
resultar na reducéo da liquidez das Novas Cotas.

Nos termos da regulamentacdo em vigor, serdo aceitas ordens de inten¢fes de investimento de
Investidores considerados Pessoas Vinculadas, o que podera promover a reducdo da liquidez
esperada das Novas Cotas no mercado secundario.

Risco de ndo Materializa¢c&o das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta

Este Prospecto contém informacdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos Ativos que
poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do
desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas.

N&o ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas
deste Prospecto. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas
neste Prospecto.

Risco de Interpretacéo de Potencial Conflito de Interesses entre o Fundo e a Administradora

Em linha com o descrito neste Prospecto, o Coordenador Lider podera convidar instituicdes
integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios para participacao na Oferta. O
Oficio-Circular/CVM/SIN/N® 05/2014 dispde que a contratacdo de distribuidor ligado ao
administrador ou gestor, mas cuja forma de remunera¢do nao caracterize 6nus para o Fundo,
ndo configuraria situacao de conflito de interesse para os fins da regulamentacéo aplicavel em
vigor. Uma vez que tal interpretacdo advém de oficio e ndo se trata de regulamentacdo ou
manifestacdo do colegiado da CVM, nao é possivel assegurar que a eventual participacdo no
sindicato da Oferta de Instituicbes Participantes da Oferta ligadas a Administradora ou a BTG
Gestora ndo podera ser considerado como uma situagdo de conflito de interesses efetivo ou
potencial.

Risco Juridico

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

Risco de néo realizacé@o da Oferta Institucional e da Oferta N&o Institucional

Caso a totalidade dos Cotistas exerca sua preferéncia para a subscricdo das Novas Cotas da
Oferta, a totalidade das Novas Cotas ofertadas podera ser destinada exclusivamente a oferta
aos Cotistas, de forma que a Oferta Institucional e a Oferta N&o Institucional poderéo vir a ndo
ser realizadas.

Risco Relativo a Concentragao e Pulverizacdo

Podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a subscrever parcela substancial da
emissao, passando tal Cotista a deter uma posi¢do expressivamente concentrada, fragilizando,
assim, a posicéo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipétese, ha possibilidade de que
deliberacfes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcéo de seus interesses exclusivos
em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios, observado o Procedimento de
Distribuic&o previsto neste Prospecto de cada emisséo do Fundo, conforme o caso.

Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizacdo Extraordinaria dos Ativos

Os Ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou
amortizacdo extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do
Fundo em relacdo aos critérios de concentracdo. Nesta hipétese, podera haver dificuldades na
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identificacdo pela BTG Gestora de Ativos que estejam de acordo com a Politica de Investimento.
Desse modo, a BTG Gestora podera ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a
mesma rentabilidade, o que pode afetar de forma negativa o patriménio do Fundo e a
rentabilidade das Cotas, ndo sendo devida pelo Fundo, pela Administradora, pela BTG Gestora
ou pela Instituicdo Escrituradora, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em
decorréncia desse fato.

Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos que se Enquadrem na Politica de Investimento

O Fundo podera nao dispor de ofertas de Ativos suficientes ou em condi¢des aceitaveis, a critério
da BTG Gestora, que atendam, no momento da aquisi¢do, a Politica de Investimento, de modo
que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para
aquisicdo de Ativos. A auséncia de Ativos para aquisicdo pelo Fundo podera impactar
negativamente a rentabilidade das Cotas em funcao da impossibilidade de aquisicao de Ativos a
fim de propiciar a Rentabilidade Alvo das Cotas.

Risco de Inexisténcia de Operacdes de Mercado Equivalentes para fins de Determinagéo
do Agio e/ou Deségio Aplicavel ao Preco de Aquisicao

Nos termos do Regulamento, o pre¢co de aquisicdo dos Ativos a serem adquiridos pelo Fundo
podera ou ndo ser composto por um agio e/ou desagio, observadas as condi¢cdes de mercado.
Nao é possivel assegurar que quando da aquisicao de determinado ativo existam operagfes
semelhantes no mercado com base nas quais a BTG Gestora possa determinar o agio e/ou
deségio aplicavel ao preco de aquisi¢do. Neste caso, a BTG Gestora devera utilizar-se do critério
que julgar mais adequado ao caso em questao, podendo nao ter parametros que lhe permitam
afericdo do preco mais adequado. Nao ha como garantir que o preco a ser pago seja adequado
ou que os imoéveis venham a apresentar valorizacao no futuro, de modo que o preco das cotas
no mercado e/ou sua rentabilidade podem ser adversamente afetados.

Risco relativo a impossibilidade de negociagcdo das Cotas até o encerramento da Oferta

Conforme disposto na subsecdo “Procedimento de distribuicdo” na pagina 45 deste Prospecto,
as Cotas de titularidade do Investidor somente poderao ser livremente negociadas no mercado
secundario, em bolsa de valores administrada e operacionalizada pela B3, apds a divulgacao do
Anuncio de Encerramento e a divulgacao, pela Administradora, da distribuicdo de rendimentos
do Fundo. Sendo assim, o Investidor deve estar ciente do impedimento descrito acima, de modo
que, ainda que venha a necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo podera negociar as Cotas
subscritas até o seu encerramento.
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APRESENTAGCAO DA ADMINISTRADORA, DA GESTORA,
DO COORDENADOR LIDER E DO COORDENADOR CONTRATADO

COORDENADOR LIDER
Breve Histérico do Coordenador Lider

O BTG Pactual é uma instituicdo financeira autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil,
constituida sob a forma de sociedade anénima de capital aberto, com escritério na Praia de
Botafogo, n° 501, 5° e 6° andares, Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040 - Rio de Janeiro
- RJ, inscrito no CNPJ sob o n°® 30.306.294/0001-45.

O BTG Pactual foi fundado em 1983 como uma distribuidora de titulos e valores mobiliarios. Nos
13 (treze) anos seguintes, a empresa expandiu-se consideravelmente, com foco nas areas de
pesquisa, financas corporativas, mercado de capitais, fusdes & aquisi¢cdes, wealth management,
asset management e sales and trading (vendas e negociag6es).

Em 2006, o UBS A.G., instituicdo global de servicos financeiros, e o Banco Pactual S.A.,
associaram-se para criar o Banco UBS Pactual S.A. Em 2009, o Banco UBS Pactual S.A. foi
adquirido pelo grupo BTG Investments, formando o BTG Pactual. Em dezembro de 2010, o
Banco emitiu US$ 1,8 bilhdo em capital para um consdrcio de respeitados investidores e sdcios,
representando 18,65% (dezoito inteiros e sessenta e cinco centésimos por cento) do BTG
Pactual.

Nos anos 2011 e 2012, o BTG Pactual adquiriu uma participacdo de 37,64% (trinta e sete inteiros
e sessenta e quatro centésimos por cento) no Banco Pan Americano, bem como adquiriu as
corretoras Celfin, no Chile, que também opera no Peru e na Colémbia e a Bolsa y Renta, na
Colémbia, fazendo-se mais presente na América Latina.

A area de Debt Capital Markets (DCM) do BTG Pactual € uma area relevante para o banco.
Assessorou instituicbes publicas e privadas nos mercados de capitais de renda fixa, nos
diferentes mercados locais onde o BTG Pactual atua, através da emissdo de debéntures, notas
promissoérias, certificados de recebiveis imobiliarios, fundos de investimentos imobiliarios ou
fundos de investimento em direitos creditérios. DCM também atua no mercado internacional,
através da emissédo de bonds. Além disso, DCM auxilia empresas em processo de renegociagao
de termos e condic¢des de dividas em ambos os mercados.

O DCM do BTG Pactual possui um modelo de negécios diferenciado, com plataforma integrada
com outras areas do banco. Cobre desde o processo de estruturacao e investor education, até o
comprometimento do BTG Pactual em atuar como formador de mercado no mercado secundario
das transagOes. Servigos estes com forte suporte das areas de Research de Renda Fixa (lider
segundo a revista Institutional Investor) e de Sales & Trading localizadas em Nova lorque,
Londres, Hong Kong, Santiago e Sdo Paulo.

Em 2015, o BTG Pactual participou de 36 (trinta e seis) operacdes, totalizando um volume de
R$3,9 bilhdes distribuidos no mercado local, ocupando a 32 posi¢ao no ranking de distribuicéo
consolidado da ANBIMA e 2° [ugar no ranking de distribuicdo de longo prazo com 12,8% e 16,5%
do market share, respectivamente. Neste ano, destacamos as operacfes de Cielo (R$ 4,6
bilhées), Ecorodovias Infraestrutura (R$600 milhdes), DASA (R$400 milhdes), EDP (R$ 892
milhdes), AES Tieté (R$ 594 milhdes) e o CRI da 1082 Emissdo da RB Capital lastreado em
créditos imobiliarios devidos por e garantidos por empresas do grupo Iguatemi.

Em 2016, o BTG Pactual distribuiu o volume de R$1,9 bilhdes em 28 (vinte e oito) operacgdes.
Destacam-se nesse periodo a emissdo de debéntures de infraestrutura da TCP-Terminal de
Contéiners de Paranagud, no volume de R$590 milhdes, da EDP, no volume de R$250 milhdes,
e da CTEEP, no volume de R$148 milhdes, as Notas Promissérias de Eletrosul e Energia dos
Ventos, no montante de R$250 milhdes e R$100 milhdes, respectivamente, e o CRI lastreado
em créditos imobiliarios da Iguatemi, no volume de R$275 milhes.
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Em 2017, o BTG Pactual classificou-se na 32 posicdo em volume no ranking de renda fixa de
longo prazo, com R$1,8 bilh&es distribuidos em 14 opera¢des. Destacamos a participagdo como
coordenador Unico na Oferta de FIDC da Eletrosul no volume de R$690 milhdes, das Debéntures
de Triangulo do Sol e MRV, no volume de R$110 milhGes e R$750 milhdes, respectivamente, e
das Debéntures de Infraestrutura de Energia dos Ventos e Transmissora Sul Litoranea no volume
de R$100 milhdes e R$150 milhdes, respectivamente.

Em 2018, o BTG Pactual classificou-se na 3?2 posicdo em volume de renda fixa de longo prazo, com
R$7,2 bilhdes distribuidos em 30 operacgdes. Destacam-se, nesse periodo, a emissdo de debéntures
de infraestrutura da Pirapora Solar Holding no volume de R$220 milhdes, a emissdo de duas
debéntures da Lojas Americanas, como coordenador lider, no volume de R$1 bilhdo cada, a Oferta
de FIDC da Lojas Quero-Quero, também como coordenador Unico, no volume de R$ 300 milhdes, a
emissdo de Debéntures da Intervias, no volume de R$800 milhdes, a emissdo de Debéntures da
Iguatemi, como coordenador Unico, no volume de R$395 milhdes, a emisséo de Debéntures da Celeo
Redes Transmissdo, como coordenador lider, no volume de R$565 milhdes e a emissdo de
Debéntures da Movida, como coordenador Unico, no volume de R$ 600 milhdes.

Em 2019, o BTG Pactual atuou como coordenador em 54 operac@es de renda fixa distribuindo um
volume de R$ 14,7 bilhGes. Destacam-se, nesse periodo, a emissao de debéntures de infraestrutura
da Rota das Bandeiras no volume de R$2,2 bilhées, da Rumo no volume de R$1,1 bilhdes, a emissao
de debéntures de Regis Bittencourt no volume de R$1,7bilhdes, as debéntures de Natura no volume
de R$1,57 bilhdes e o FIP de infraestrutura de PERFIN APOLLO no volume de R$1,4 bilhdes.
Destaca-se que o0 BTG Pactual exerceu a funcédo de Coordenador Lider em aproximadamente 80%
das transacdes coordenadas nos ultimos 24 meses.

Em 2020, o BTG Pactual atuou como coordenador em 59 operacdes de renda fixa, estruturando
um volume total de R$ 22,6 bilhdes. Destacam-se, nesse periodo a emissao de debéntures da
Aegea (R$ 305 milhdes), da Sabesp (R$ 1,45 bilhdes), da Rumo (R$800 milhdes), das Lojas
Americanas (R$ 500 milhdes), emissdo de CRAs lastreados em recebiveis da Minerva (R$ 600
milhdes), CRAs lastreados em recebiveis da Vamos Locacao (R$ 500 milhdes), da Ecorodovias
Concessoes e Servicos (R$ 1 bilhdo), da Paranagua Saneamento (R$ 259 milhdes), da Usina
Termoelétrica Pampa Sul via ICVM 400 (R$ 582 milhdes) e via 476 (R$ 340 milhdes), do FIP de
infraestrutura Proton Energy (R$ 470,4 milhdes), das debéntures de infraestrutura via ICVM 400
(R$ 948 milhdes), da B3 (R$ 3,55 bilhdes), das debéntures da AETE do grupo Alupar (R$ 130
milhdes), do FIP de infraestrutura Dividendos (R$ 826,9 milhdes), das debéntures da CCR (R$
960 milhdes), das debéntures da CTEEP (R$ 1,6 bilhGes).
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COORDENADOR CONTRATADO

Breve Histérico do Coordenador Contratado

A Guide Investimentos S.A. Corretora de Valores € uma corretora de valores fundada em 1967
como Corretora Indusval S.A. e que, em 2013, teve sua estratégia reformulada e surgiu como
uma plataforma aberta de investimentos!. Foi premiada como melhor corretora segundo o
Ranking Broadcast Analistas da Agéncia Estado?. Presente em 14 estados brasileiros?, sua
sede est4 localizada em S&o Paulo e conta com filiais no Rio de Janeiro, Salvador, Belo
Horizonte e Curitiba*. Em 2015 ampliou suas operacdes no Rio de Janeiro por meio da
aquisicdo da Gestora Simplific, empresa pertencente a um grupo renomado no mercado
carioca e, em 20165, expandiu a filial de Belo Horizonte por meio da absorcéo da carteira da
Corretora Geraldo Correa$. Desde 2018, a Guide Investimentos faz parte da Fosun, um grande
conglomerado chinés, estruturado como uma holding de investimentos, que investe no mundo
todo, com ativos que ultrapassam US$ 85 bilhdes”.

Em 2019 adquiriu a carteira de clientes da Corretora Magliano, retomando a administracéo de
fundos de investimentos®. Em 2020 se tornou Dealer do Tesouro Nacional e do Banco Central,
sendo credenciada para promover desenvolvimento do mercado primario e secundario de
titulos publicos®. Hoje, a Guide Investimentos S.A. Corretora de Valores possui
aproximadamente 400 agentes autdbnomos credenciadosl®. E certificada pelos selos de
qualificacdo operacional da B3 S.A. - Brasil Bolsa e Balcdo (Agro Broker, Execution Broker,
Retail Broker e Nonresident Investor Broker), selo B3 Certifica e ANBIMA?!L,

Dentre as principais opera¢des conduzidas pela Guide Investimentos, merecem destaque:

. Coordenador Lider da Oferta Publica de Distribuicdo Priméria de Cotas da 62 Emissdo
do Fator Verita - Fundo de Investimento Imobiliario;

. Coordenador Lider da Oferta Publica de Distribuicdo Primaria de Cotas da 22 Emissao
do AlianzaTrust Renda Imobiliaria - Fundo de Investimento Imobiliario;

. Coordenador Lider da Oferta Publica de Distribuicdo Priméria de Cotas da 1* Emisséo
do Alianza Trust Renda Imobiliaria - Fundo de Investimento Imobiliario;

. Coordenador Lider da Oferta Publica de Distribuicdo Priméaria de Cotas da 2% Emisséo
do Fundo de Investimento Imobiliario BTG Pactual Crédito Imobiliario, e;

. Coordenador Lider da Oferta Publica de Distribuicdo Primaria de Cotas da 62 Emissao
do Fator Verita Fundo de Investimento Imobiliario — FII.

. Coordenador Lider da 42 Emissdo da Oferta Publica de Distribuicdo do Fundo de
Investimento Imobiliario - BTG Pactual Crédito Imobiliario - FlI;

. Coordenador Lider da 22 Emissdo da Oferta Publica de Distribuicdo do Fundo de
Investimento Imobiliario - NCH Recebiveis Imobiliarios - Fll; e

. Coordenador Lider da Oferta Publica de Distribuicdo de Cotas da 22 Emissao do Fundo
de Investimento Imobiliario - Ourinvest Fundo de Fundos - FlI. 12.

1 https://www.arenadopavini.com.br/acoes-na-arena/corretora-indusval-vira-guide-e-lanca-portal-para-pessoas-fisicas
2 http://broadcast.com.br/cadernos/financeiro/?id=c3FpcHUxa2xxUOhOZFIrTTcrN2doZz09

3 https://iwww.guide.com.br/escritorios-credenciados/

4 https://iwww.bcb.gov.br/estabilidadefinanceira/encontreinstituicao

5 https://www.istoedinheiro.com.br/noticias/negocios/20150528/guide-investimentos-compra-operacao-gestao-recursos-
simplific/265006

5 https://planin.com/guide-investimentos-e-geraldo-correa-corretora-anunciam-parceria-estrategica/

7 https://exame.com/negocios/fosun-conclui-compra-de-70-da-guide-investimentos/

8 https://exame.com/negocios/magliano-invest-e-guide-investimentos-fecham-acordo-operacional/

9 https://www.guide.com.br/conheca-guide/

10 https:/ivww.guide.com.br/escritorios-credenciados/

1 https://www.guide.com.br/conheca-guide/
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ADMINISTRADORA

Breve Histérico da Administradora

O Fundo é administrado pela BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM, com sede na Cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 501 - 5° andar parte,
inscrita n°® CNPJ sob 0 n° 59.281.253/0001-23, que € uma sociedade validamente constituida e
em funcionamento de acordo com a legislacao aplicavel e devidamente autorizada, nos termos
das normas legais e regulamentares vigentes, a participar do mercado de capitais brasileiro.

O grupo econémico do BTG Pactual atua no setor de estruturacdo de fundos de investimento
imobiliario. No quadro abaixo, estdo alguns exemplos de fundos de investimento imobiliario

estruturados:
¥ | = emuw| | B =H| &

2013 2012

illh3 illha Ri 159 millhdes R5381 millhdes R$2|5 millhou R£222 millhdes
SSLabinso (AL e 8 &7 95 bithso Oferta Primaria Ofertz Primaria Oferta Secudari Oferta Primana
Tower Bridge F1l 88 Progressvo Oferta Edificio CEO Edificio Galeria VBIFL4.440 Shopping Jardim Sul

Priména/Secundéna
(BC Fund)
’ # s » o’ " -
W | — emw 5
~ i 'l

2012 2011 i 2011 A 2010

illhd RS 100 millhdes 2011 i RS 125 milhdes S s 157 mlllhou
fomme.. | Enem | Bloen | RS2 Hoame | S Ly

3 Excellence y Eci

Fndoy e ooy yPRRe | | £ sicio Thera (Fundode Receviveigy | (2 Fund) Tepit Comous s Mopoa e tiom

I Pt = N 3 e
& 4 S '
= i ‘
R S el
2007 2006 <
RS 95 millhdes ilihGes illhes " R 1999
Okera Primaria s iy e e RT0s mitinoes RS 105 millhes Re350 milinges RS 40 millhdes
Shopping West Plaza Mas . Hospaal Nossa Senncra Oferta Primaria Oferta Primania Oferta Primania Ofera Primana
Hotel Maxinvest ‘e Linde: — a0 Tome Almirante Edificio Aimirante Ediicio Torre Norte Shopping Paso
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Dos fundos que administra atualmente, pelo menos R$37 bilhdes sao relacionados a fundos de
investimentos imobiliarios.

Sumaério da Experiéncia Profissional da Administradora

A BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM, controlada 100% por empresas do Grupo BTG

Pactual, € a empresa do grupo dedicada exclusivamente & prestacdo de servicos de

administracdo de recursos financeiros de terceiros.

A empresa consolidou seu crescimento neste mercado unindo investimentos em tecnologia com
a expertise da sua equipe de funcionarios, de alta qualificacdo técnica e académica. O
desenvolvimento de produtos customizados as demandas dos clientes se tornou um fator chave
da estratégia da empresa.

Rol dos servicos prestados:

- Calculo de cotas e precificagao de ativos

- Controle de enquadramento e compliance

- Processamento de aplicacdes, resgates e transferéncias de cotas

- Reconciliacao de custodia dos ativos - Consultoria juridica para os fundos
- Contabilizacdo de fundos e suporte a equipe de auditoria externa

- Informes a 6rgaos reguladores (CVM / ANBIMA)

- Célculo e pagamento de comissionamento de distribuidores - Relatérios padronizados e
customizados (Gestora / Cotistas)

- Relatério de Risco Detalhado.
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BTG GESTORA

Breve Histérico da BTG Gestora

O Fundo é gerido pela BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda., com sede na Cidade e Estado
de Sao Paulo, Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3477, 14° andar - parte, inscrita no CNPJ n°
09.631.542/0001-37, que € uma sociedade validamente constituida e em funcionamento de
acordo com a legislacédo aplicavel e devidamente autorizada, nos termos das normas legais e
regulamentares vigentes, a participar do mercado de capitais brasileiro.

A BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda. foi contratada pela Administradora, em nome do
Fundo, para prestacdo dos servicos de gestdo da carteira do Fundo, envolvendo a andlise,
selecdo e avaliacdo dos Ativos-Alvos para integrar a carteira do Fundo.

A BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda. é controlada indiretamente pelo Banco BTG Pactual
S.A., empresa controladora do grupo econémico da Administradora.

Em 2017, a BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda. ganhou o prémio da Euromoney Real Estate
de melhor gestor de investimentos no Brasil, Chile e América Latina

A BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda. tem uma exposicao a ativos imobiliarios no valor de
R$ 18,0 bilhdes.

Sumario da Experiéncia Profissional da BTG Gestora

A equipe de real estate da BTG Gestora conta com 33 especialistas, além de um time de suporte
com engenheiros e arquitetos, dentre os quais destacamos:

Allan Hadid
Wice CEOD da Asset Management &
Chal de Real Estate

Michel wurman
Real Estate

Fonte: BTG Pactual Gestora de Recursos, Fevereiro de 2021
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A BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda. procura manter uma estratégia de investimento no
setor imobiliario ampla e diversificada, conforme pode ser visto abaixo:

!

REAL ESTATE
00000000

Real Estate Development

Corporativo

Shoppings

Hotel

Industrial / Logistica

Produtos Estruturados

Fundo de Fundos

CRI
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No quadro abaixo, estdo alguns exemplos de gestdo de ativos pela BTG Pactual Gestora de

Recursos Ltda.:

2004/2005

Gestdo dé In vest mentos paa o HG
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Principais atribuicdes da BTG Gestora e do Consultor de Investimentos
Prestacéo dos seguintes servicos:

a) andlise e recomendacao de investimentos e desinvestimentos para o Fundo;
b) gestdo dos ativos do Fundo;

c) operacionaliza¢ao dos investimentos do Fundo; e

d) elaboracao de relatdrios dos investimentos realizados pelo Fundo.
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Pela prestacéo dos servicos contratados, a BTG Gestora faz jus ao pagamento de remuneracao
definida no respectivo contrato de gestéo. A remuneracgéo pela prestacéo dos servigcos de gestdo
da carteira do Fundo é descontada da taxa de administracdo devida a Administradora e paga
diretamente pelo Fundo a BTG Gestora.

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. AINDA, O DESEMPENHO PASSADO DO
FUNDO NAO E INDICATIVO DE RESULTADOS FUTUROS.

BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.477, 14° andar (parte)
Séao Paulo — SP

Telefone: (11) 3383-2670

Fax: (11) 3383-2001

At.: Fernando Crestana

Site: www.btgpactual.com
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RELACIONAMENTO ENTRE PARTES

Para fins do disposto no Item 3.3.2 do Anexo Ill da Instrucdo CVM 400, séo descritos abaixo o
relacionamento da Administradora (e das sociedades de seu grupo econdmico, conforme
aplicavel) com o Coordenador Lider, e as respectivas sociedades de seu grupo econdmico, além
do relacionamento referente a presente Oferta.

Nenhuma das operacfes descritas abaixo séo vinculadas a Oferta e/ou & Emisséo e ndo ha, na
data deste Prospecto, quaisquer operacdes celebradas entre a Administradora, a BTG Gestora,
0 Coordenador Lider e/ou outras sociedades pertencentes aos seus respectivos grupos
econdmicos que estejam vinculadas a Oferta e/ou a Emisséao.

Relacionamento entre a Administradora e BTG Gestora

A Administradora e a BTG Gestora pertencem ao mesmo grupo econémico, sendo que a BTG
Gestora é a instituicdo responsavel pela selecdo dos ativos adquiridos pelo Fundo. O
relacionamento acima pode vir a ensejar uma situacéo de conflito de interesses.

Relacionamento entre a Administradora e o Coordenador Lider

A Administradora e o Coordenador Lider pertencem ao mesmo grupo econdmico. A contratagao
do Coordenador Lider ndo configura conflito de interesses, uma vez que cada Investidor que vier
a subscrever Novas Cotas no ambito da presente Emissao devera arcar com o Custo Unitario da
Distribuic&o incidente sobre o Preco de Emisséo, o qual corresponde ao quociente entre o valor
dos gastos da distribuicdo primaria das Novas Cotas da presente Emisséao e o Valor Total da
Emisséao, de forma que tal contratacdo néo resultara em qualquer 6nus aos atuais Cotistas do
Fundo, nos termos do item 6.3.9 do Oficio-Circular/CVM/SIN/N® 5/2014.

Relacionamento entre a Administradora e o Coordenador Contratado

Na data deste Prospecto, a Administradora e a Guide (Coordenador Contratado) ndo possuem
qualquer relacéo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atua¢cdo como
contrapartes de mercado. Exceto por relacionamentos comerciais em razdo da administracédo
pela Administradora de outros fundos de investimento investidos por pessoas do mesmo grupo
econdmico da Guide e/ou por clientes deste e em razdo da presente Oferta, a Administradora
nao possui qualquer relacionamento relevante com a Guide. A Administradora e a Guide nao
identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as
respectivas atuagBes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre a Administradora e o Auditor Independente

Exceto por relacionamentos comerciais em razao da administracdo pela Administradora de
outros fundos de investimento investidos por pessoas do mesmo grupo econémico do Auditor
Independente e/ou por clientes deste e em razdo da presente Oferta, a Administradora néo
possui qualquer relacionamento relevante com o Auditor Independente nos Ultimos 12 (doze)
meses.

A Administradora e o Auditor Independente ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacdo ao
Fundo.

Relacionamento entre a BTG Gestora e o Auditor Independente
Exceto por relacionamentos comerciais em razdo da gestdo de outros fundos de investimento
investidos por pessoas do mesmo grupo econdmico do Auditor Independente e/ou por clientes

deste e em razdo da presente Oferta, a BTG Gestora ndo possui qualquer relacionamento
relevante com o Auditor Independente nos ultimos 12 (doze) meses.
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O Auditor Independente e a BTG Gestora néo identificaram conflitos de interesses decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacfes de cada parte com relacdo ao
Fundo.

Relacionamento entre a BTG Gestora e o Coordenador Contratado

Na data deste Prospecto, a Guide (Coordenador Contratado) e a Gestora ndo possuem qualquer
relacdo societaria entre si, e o0 relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como
contrapartes de mercado. No Ultimos 12 (doze) meses anteriores a presente data, a Guide atuou
como participante especial de outros fundos geridos pela Gestora. A Guide e a Gestora ndo
identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as
respectivas atuacfes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre a BTG Gestora e o Coordenador Lider

A Gestora e o Coordenador Lider pertencem ao mesmo grupo econdmico. A contratacdo do
Coordenador Lider ndo configura conflito de interesses, uma vez que cada Investidor que vier a
subscrever Novas Cotas no ambito da presente Emisséo devera arcar com o Custo Unitario da
Distribuicéo incidente sobre o Preco de Emisséo, o qual corresponde ao quociente entre o valor
dos gastos da distribuicdo primaria das Novas Cotas da presente Emissédo e o Valor Total da
Emisséao, de forma que tal contratacdo ndo resultara em qualquer 6nus aos atuais Cotistas do
Fundo, nos termos do item 6.3.9 do Oficio-Circular/CVM/SIN/N® 5/2014.

Relacionamento entre o Coordenador Lider e o Coordenador Contratado

Na data deste Prospecto, ndo ha qualquer relagdo ou vinculo societario entre o Coordenador
Lider e a Guide (Coordenador Contratado), bem como qualquer relacionamento ou situagcao em
si que possa configurar conflitos de interesses no a&mbito da Oferta, e o relacionamento entre
eles se restringe a atuacdo como contrapartes de mercado, tais como relacionamentos
comerciais decorrentes da distribuicdo de valores mobilidrios no mercado, operagées de crédito
e arealizagéo da presente Oferta.

Relacionamento entre o Auditor Independente e o Coordenador Contratado

Na data deste Prospecto, a Guide (Coordenador Contratado) e o Auditor Independente n&o
possuem qualquer relacdo societéria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a
atuacdo como contrapartes de mercado. A Guide e o Auditor Independente n&o identificaram
conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas
atuacdes de cada parte com relacdo ao Fundo.

Potenciais Conflitos de Interesse entre as Partes
Os atos que caracterizem situa¢des de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora

e entre o Fundo e a BTG Gestora dependem de aprovacgdo prévia, especifica e informada em
Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrucédo CVM 472.
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REGRAS DE TRIBUTACAO DO FUNDO

Tratamento Tributario

O resumo das regras de tributacdo constantes deste Prospecto foi elaborado com base em
razoavel interpretacdo da legislacdo e regulamentacdo brasileira em vigor nesta data e, a
despeito de eventuais interpretacdes diversas das autoridades fiscais, tem por objetivo descrever
genericamente o tratamento tributario aplicavel aos Cotistas e ao Fundo. Existem excec¢des e
tributos adicionais que podem ser aplicaveis, motivo pelo qual os Cotistas devem consultar seus
assessores juridicos com relacdo a tributagéo aplicavel aos investimentos realizados em Novas
Cotas.

Tributac&o dos Cotistas
Imposto sobre a Renda (“IR’)

De acordo com a legislagéo fiscal em vigor, a tributacdo dos Cotistas do Fundo pelo IR tomara
por base (a) a residéncia do Cotista no Brasil ou no exterior e (b) alguns eventos que caracterizam
o auferimento de rendimentos: (i) distribuicdo de rendimentos pelo Fundo, (ii) cessdo ou
alienacao de Cotas e (iii) resgate de Cotas, em aten¢do aos casos expressamente previstos no
Regulamento e neste Prospecto.

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

Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdo, alienacdo ou resgate das Cotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR a aliquota de 20%. Na distribuicdo de rendimentos ou
no resgate de Cotas, o IR incidente seré retido na fonte, enquanto na cesséo ou alienacdo das
Cotas, devera ser recolhido pelo proprio Cotista, conforme as mesmas normas aplicaveis aos
ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em opera¢des de renda variavel. Adicionalmente,
sobre os ganhos decorrentes de negociagdes em ambientes de bolsa, mercado de balcdo
organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediacéo, havera retencao do IR a
aliquota de 0,005%.

O IR sobre a distribuicdo de rendimentos ou ganhos do Fundo, bem como o IR incidente sobre
a alienacéo ou resgate de Cotas do Fundo, serdo considerados: (i) antecipa¢do do devido na
declaragéo, no caso de beneficiario pessoa juridica tributada com base no lucro real, presumido
ou arbitrado; (i) tributacdo exclusiva, nos demais casos.

Conforme previsto na Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, s&o isentos de tributacdo pelo
IR os rendimentos distribuidos as pessoas fisicas, residentes no Brasil ou no exterior, pelo Fundo
cujas Cotas sejam admitidas a negociacéo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de balcdo organizado. Além disso, o referido beneficio fiscal sera concedido somente nos casos
em que (i) o Fundo possua, no minimo, 50 Cotistas, e (ii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa
fisica titular de Cotas que representem 10% ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo
ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo.

Nao ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte da Administradora no sentido de se
manter o Fundo com as caracteristicas previstas nos itens (i) e (i) acima. Ademais, a
Administradora mantera as Cotas registradas para negociacado secundaria exclusivamente na
B3.
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O INVESTIDOR PESSOA FiSICA, AO SUBSCREVER NOVAS COTAS DESTE FUNDO NO
MERCADO, DEVERA OBSERVAR SE AS CONDICOES PREVISTAS ACIMA SAO
ATENDIDAS PARA FINS DE ENQUADRAMENTO NA SITUACAO TRIBUTARIA DE ISENCAO
DE IMPOSTO DE RENDA RETIDO NA FONTE E NA DECLARACAO DE AJUSTE ANUAL DE
PESSOAS FiSICAS.

Cotistas residentes no exterior

como regra geral, os Cotistas residentes no exterior sujeitam-se &s mesmas normas de tributagéo
pelo IR previstas para os residentes ou domiciliados no pais.

N&o obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos Cotistas residentes
no exterior que, cumulativamente, (i) ndo sejam residentes em jurisdicdo considerada paraiso
fiscal pelas autoridades fiscais brasileiras, conforme a relagéo constante no artigo 1° da Instrugéo
Normativa da Receita Federal n° 1.037, de 4 de junho de 2010 (“Jurisdicdo de Tributacéo
Favorecida”), e (ii) cujo investimento seja realizado por intermédio dos mecanismos previstos
na Resolucao do Conselho Monetéario Nacional n® 4.373, de 29 de setembro de 2014.

Nesse caso, os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos Cotistas residentes no exterior,
constituidos como pessoas juridicas e que ndo forem residentes em Jurisdicdo de Tributacéo
Favorecida, ficam sujeitos a incidéncia do IR, retido na fonte, a aliquota de 15%.

Conforme previsto na Lei n® 11.033 e na Instru¢éo Normativa n° 1.585, de 31 de agosto de 2015,
os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos Cotistas pessoa fisica residentes no exterior sdo
isentos de tributacdo pelo IR, inclusive se tais Cotistas forem residentes em Jurisdicdo de
Tributagdo Favorecida. O referido beneficio fiscal sera concedido somente nos casos em que (i)
o Fundo possua, no minimo, 50 Cotistas, e (ii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular
de Cotas que representem 10% ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas
Cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo.

Tributagdo pelo Imposto sobre Operagdes Financeiros (“IOF”)

Operag6es que tenham por objeto a aquisi¢do, cessao, resgate, repactuacao de titulos e valores
mobiliarios, bem como o pagamento de suas liquidagdes estéo sujeitas ao IOF/Titulos, na forma
prevista no Decreto 6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme alterado.

Atualmente, somente havera incidéncia de IOF no caso das hip6teses mencionadas acima
ocorrerem antes de 30 dias contados a partir da data do investimento no Fundo. Neste caso, a
incidéncia do IOF/Titulos sera de 1% ao dia sobre o valor da operacao, limitado a um percentual
do rendimento, conforme previsto pela legislacéo fiscal em vigor. A aliquota do IOF pode ser
majorada a qualquer momento, por meio de ato do Poder Executivo, até a aliquota méaxima de
1,5% ao dia.

Conversfes de moeda estrangeira para a moeda brasileira, bem como de moeda brasileira para
moeda estrangeira, porventura realizadas para fins de investimento ou desinvestimento em
Cotas do Fundo, estéo sujeitas ao IOF/Cambio. Atualmente, as operacdes de cambio realizadas
em razao do ingresso e do retorno de recursos por Cotistas relativos a investimentos no Fundo
estao sujeitas a aliquota 0%. A qualquer tempo, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada
por ato do Poder Executivo até o percentual de 25%, relativamente a transac¢des ocorridas apos
este eventual aumento.

Tributacdo do Fundo
IR
Regra geral, a menos que os ganhos e rendimentos auferidos pela carteira do Fundo sejam

originados de aplicagBes financeiras de renda fixa ou de renda varidvel, eles ndo sofrem
tributacdo pelo IR.
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Caso os rendimentos auferidos pela carteira do Fundo decorram de aplicaces financeiras de
renda fixa, o resultado positivo em questdo estara sujeito as mesmas regras de tributagédo
aplicaveis as pessoas juridicas, excetuadas as aplicacdes efetuadas pelos Fundos de
Investimento Imobiliario em letras hipotecarias, letras de crédito imobiliarios e certificados de
recebiveis imobiliarios, por forca da previsdo contida no artigo 16-A da Lei n°® 8.668, com a
redacédo que Ihe foi dada pela Lei n° 12.024. Eventual imposto pago pela carteira do Fundo sobre
ganhos e rendimentos oriundos de aplicacdes de renda fixa e variavel podera ser compensado
com o IR a ser retido na fonte, pelo Fundo, quando da distribuicdo dos rendimentos aos Cotistas.

Ademais, nos termos da Lei n® 9.779, o percentual maximo do total das Cotas emitidas pelo
Fundo que o incorporador, construtor ou socio de empreendimentos imobiliarios investidos pelo
Fundo podera subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa
a eles ligadas, € de 25%. Caso tal limite seja ultrapassado, o Fundo estara sujeito a tributagao
aplicavel as pessoas juridicas.

Solucéo de Consulta n° 181 — Coordenacéo Geral de Tributagdo (COSIT)

Com base no disposto no §1° do artigo 16-A da Lei n° 8.668, combinado com o disposto no artigo
3° da Lei n® 11.033, historicamente, os ganhos obtidos pela carteira de Fundos de Investimento
Imobiliario, fruto da alienacéo de cotas de outros Fundos de Investimento Imobiliario, ndo eram
objeto de tributacdo pelo IR, visto que alcancados pela isen¢éo prevista nas regras citadas acima.

No entanto, a partir da edicdo da Solu¢cdo de Consulta n°® 181, de 25 de junho de 2014, a
Coordenacao Geral de Tributacdo da Receita Federal manifestou o entendimento de que os
ganhos obtidos pela carteira de Fundos de Investimento Imobiliario na alienacdo de cotas de
outros Fundos de Investimento Imobiliario deveriam ser tributados pelo IR sob a sistematica de
ganhos liquidos, mediante a aplicacao da aliquota de 20%. Cabe notar que esse posicionamento
da Receita Federal possui efeito vinculante aos agentes fiscais e aos contribuintes, conforme
previsdo da Instru¢cdo Normativa n® 1.396, de 16 de setembro de 2013.

Diante disso, muito embora a Administradora e a BTG Gestora acreditem que ha razoaveis
argumentos para sustentar a improcedéncia legal da tributagdo pretendida pela Receita Federal
sobre os ganhos auferidos pela carteira de Fundo de Investimento Imobiliario na alienagcdo de
cotas de outros Fundos de Investimento Imobiliario, conservadoramente temos procedido ao
recolhimento do IR sobre referido resultado positivo, pratica que sera mantida até que o assunto
seja devidamente esclarecido e pacificado.

IOF
As aplicacBes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas atualmente a incidéncia do IOF/Titulos a

aliquota de 0%, sendo possivel a sua majoracdo a qualquer tempo, mediante ato do Poder
Executivo, até o percentual de 1,5% ao dia.
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INFORMAQ@ES SOBRE A ADMINISTRADORA, A BTG GESTORA,
O COORDENADOR LIDER, O COORDENADOR CONTRATADO, O ASSESSOR
LEGAL DA OFERTA E A INSTITUICAO ESCRITURADORA

Para fins do disposto no Item 2 do Anexo lll da Instrucdo CVM 400, esclarecimentos sobre a
Administradora e a Oferta, bem como este Prospecto, poderdo ser obtidos nos seguintes
enderecos:

Administradora

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

Praia de Botafogo, n® 501 - 5° andar (parte)

CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ

At.: Sr. Rodrigo Ferrari

Tel.: +55 (11) 3383-3441

Fax: +55 (11) 3383-2001

E-mail: ol-fi-ri@btgpactual.com; ol-fundos-controleimobiliario@btgpactual.com

BTG Gestora

BTG PACTUAL GESTORA DE RECURSOS LTDA.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3477, 14° andar (parte)
CEP 04538-133, Sao Paulo, SP

At.: Sr. Fernando Crestana

Tel.: +55 (11) 3383-2670

Fax: +55 (11) 3383-2001

E-mail: fernando.crestana@btgpactual.com

Coordenador Lider

BANCO BTG PACTUAL S.A.

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

At.: Kaian Ferraz / Departamento Juridico

Tel.: + 55 (11) 3383-2000

E-mail: kaian.ferraz@btgpactual.com / ol-legal-ofertas@btgpactual.com

Coordenador Contratado

GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES
Rua Iguatemi, n® 151, 5° andar

CEP 01451-011, Sao Paulo — SP

At.: Jon Kim / Luis Gustavo Pereira

Tel.: + 55 (11) 3576-6518 / (11) 3576-6970

E-mail: jkim@guide.com.br / Ipereira@guide.com.br

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

Assessor Legal da Oferta

NFA ADVOGADOS

Rua Olimpiadas 134 9° andar

Vila Olimpia Sé&o Paulo 04551-000

Tel: (11) 3047-0777

At.: Carlos Eduardo Peres Ferrari

E-mail: carlos.ferrari@negraoferrari.com.br

Auditor Independente

KPMG AUDITORES INDEPENDENTES

Rua Arquiteto Olavo Redig de Campos, n° 105, 6° a 12° andares, Torre A,
CEP 04711-904, Séo Paulo — SP

Telefone: (11) 3940-1500

Website: https://www.kpmg.com.br
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Declaragdo nos termos do item 8 do Anexo lll da Instrugdo CVM 400

O Coordenador Lider, a Administradora e a BTG Gestora declaram que quaisquer outras
informacdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e a Oferta poderdo ser obtidas junto ao
Coordenador Lider, a Administradora, a BTG Gestora e a CVM.

Declaracdes de Veracidade das Informacées

A Administradora e o Coordenador Lider prestaram declara¢des de veracidade das informagdes,

nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM 400. Estas declaracdes de veracidade estdo anexas
a este Prospecto nos Anexos D e E, respectivamente.
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ANEXOS

ANEXO A

ANEXO B

ANEXO C

ANEXO D

ANEXO E

ANEXO F

ANEXO G

INSTRUMENTO DE CONSTITUICAO DO FUNDO
REGULAMENTO CONSOLIDADO E VIGENTE DO FUNDO
ATO DO ADMINISTRADOR QUE APROVOU A EMISSAO E A OFERTA

DECLARAGAO DA ADMINISTRADORA, NOS TERMOS DO ARTIGO 56
DA INSTRUGAO CVM 400

DECLARAGCAO DO COORDENADOR LIDER, NOS TERMOS DO ARTIGO 56
DA INSTRUGAO CVM 400

ESTUDO DE VIABILIDADE

INFORME ANUAL - ANEXO 39-V DA INSTRUGAO CVM 472
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H-10. 05, 303
E%"A’?\%e%?”' e
%0 JAN, 2008
MICROFILMAGEM
1659523
BANCO OURINVEST S.A.
GNPJ N* 78.632.767/000120
NIRE N2 35300524179

ATA DE REUNIAO DA DIRETORIA REALIZADA EM 18/01/2008

Aos 18 (dezoito) dias do més de janeiro de 2.008, ds 10 horas, na sede social na cidade de Sdo
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Av. Paulista n® 1.728 - sobreloja, 1° 2° 10° € 11° andares,
reupiu-se a totalidade dos membros da Diretoria do BANCO OURINVEST S.A.. Foi
aclamado para dirigir os trabalhos o Sr. Rodolfo Schwarz, que convidou a mim, Samuel
Jorge Esteves Cester para secretarid-lo. Assim composta a mesa, deu-se inicio aos trabathos;
tomando a palavra, o St. Presidente esclareceu que o conclave tinha por finalidade deliberar
sobre proposta de constituigio de fundo imobilidrio mediante a emissio de quotas por
subscricio publica, com seu objeto definido de forma genérica. Apéds exame e discussio da
matéria, foi aprovada, por unanimidade dos presentes, a seguinte deliberagfio para a
constituicio do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO EXCELLENCE:

“O BANCO OURINVEST S.A., com sede na Av. Paulista n® 1.728 - sobreloja, 1%, 2° 10°¢
11° andares, Sdo Paulo, Estado de Siio Paulo (“INSTITUICAO ADMINISTRADORA"),
neste ato devidamente representado, nos termos da Instrugiio CVM n® 205/94, expedida pela
Comisstio de Valores Mobiliarios (“CVM™), e regulamentacio vigente, resolve:

1. Constituir um fundo de investimento imobilirio, em regime de condominio fechado,
denominado Fundo de Investimento Imobilidrio Excellence (“FUNDO™);

2. Indicar como responsévet pela administrago do FUNDO o Sr. David Assine, diretor
da INSTITUICAO ADMINISTRADORA;

3. Definir como objetivo de investimento do FUNDO, a aquisi¢io de iméveis comerciais,
prontos ou em construgiio, ou outros tipos de imbveis onde poderdio ser desenvolvidos
empreendimentos comerciais, locatizados em grandes centros comerciais, shopping
centers, avenidas ou ruas de grande movimento (“Iméveis-Alvo™), ou de direitos a eles
relativos, com a finalidade de venda, locagio ou arrendamento das unidades
comerciais, podendo, ainda, ceder a terceiros os direitos ¢ créditos decorrentes da
venda, locagiio ou arrendamento dessas unidades. Af aquisi¢Ges dos Iméveis-Alvo pelo
FUNDO devertio obedecer as seguintes formalidgdes e, ainda, s demais condigies
estabelecidas no Regulamento: a) Os proprietéry imoveis-alvo deverdo ser os
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detentores dos direitos reais sobre o respectivo terreno e benfeitorias; b) Todas as
unidades que integrem o0s Iméveis-Alvo deverio estar devidamente registradas no
Cartério de Registro de Iméveis da localidade onde estiverem localizados, livres o
desembaragados de quaisquer dnus ou hipoteces no momento da sua aquisi¢io pelo
FUNDO; ¢) Os Iméveis-Alvo seifio imbveis comerciais preferencialmente localizados
na regifio metropolitana de qualquer uma das capitais brasileiras, ou em cidade que,
embora ndo possuindo a condigio de capital, tenha populagdio compativel com o porte
do empreendimento comercial; d) Os Iméveis-Alve deverfio ser de alio padriio de
acabamento, estar em pleno funcionamento e ser de comprovado sucesso comercial na
regido do projeto investido. Entende-se por alto padrio de acabamento, 0 imével que
apresente caracteristicas, cumulativamente ou isoladamente, como; instalagGes de ar
condicionado central, sistema de seguranga patrimonial, vagas de garagem, Jocalizagio
privilegiada tendo frente ou grande proximidade a uma via de intenso fluxo de pessoas
ou de vefculos; e, €) Os imdveis poderiio ser adquitidos a prego fixo com pagamento a
vista, ou em parcelas, as quais deverfio ser honradas pelo FUNDOQ com os recursos
provenientes das locagdes dos respectivos iméveis.

O FUNDO objetiva formar seu patriménio mediante a distribuigio publica de
sucessivas emissSes de quotas, sendo que na primeira delas os recursos serio
destinados 2 aquisigio de um primeiro Imével-Alvo, observadas as condigdes
estabelecidas no Regulamento, assim como para arcar com as despesas de escrituragio,
registro, ITBI (mposto Sobre a Transmissio de Bens Iméveis e de Direitos a Eles
Relativos), e demais despesas relativas 4 aquisicéio do Imével-Alvo,

Os imbveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo FUNDO serfio objeto de
prévia avaliaciio, observando as normas ¢ metodologias preceituadas pela NBR 502,
NBR 5676 ¢ NBR 14653 da ABNT — Associagio Brasileira de Normas Técnicas, que
observaréd as condigSes prevalecentes no mercado pata negdcios realizados 3 vista, em
moeda corrente nacional. De acordo com a Instrugio CVM n° 205, de 14 de janciro de
1994 (“Instrugiio CVM n° 205/94"), o laudo de avaliagio deverd ser elaborado por
empresa especializada ¢ independente, ser devidamente fundamentado com a indicagio
dos critérios de avaliaglio e elementos de comparagiio adotados, e ser aprovado pela
INSTITU ICAO ADMINISTRADORA.

seguintes caracteristicas: ) QUANTIDADE DE T{TULOS DA EMISSAO: A primeira

emissdo serd composta de 5.000 (cinco mil) quoipy; b) PRECO DE EMISSAO DAS

/

Aprovar a primeira emissio de quotas para subscri%) mediante oferta piblica, com as
9
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QUOTAS: R$ 100,00 (cem reais) cada; ¢) VALOR DA EMISSAO: A primeira emissdo
seré de R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais); d) SERIES: A emissfo serd efetuada em
série nica; €) FORMA E INTEGRALIZAGCAO: Todas as quotas serfio escriturais ¢
deverdo ser integralizadas, no ato da subscrigio, em moeda corrente nacional; £)
PRAZOS DE SUBSCRICAO: De acordo com o disposto no artigo 18 da Instrugdio
CVM 1° 400/03, o prazo méximo para a subscricio de todas as quotas da emissdo & de
6 (seis) meses contado da data de publicagdo do aniincio de inicio de distribuicdo; g)
DIREITOS DAS QUOTAS: Cada quota terd as caracteristicas que lhe forem
asseguradas no Regulamento do FUNDO, que passa fazer parte integrante desta ata; h)
REGISTRO DA EMISSAO: A emissio de quotas serd objeto do competente registro
junto & CVM, bem como serd requerida a necesséria autorizagfio para a constituigdio ¢
funcionamento do FUNDO, apés a total subserigio das quotas da primeita emisséo; i)
PRAZO PARA CONSTITUIGAO DO FUNDO: O prazo maximo para realizagiio da
assembléia geral de subscritores para constituicfo do FUNDO sers de 30 (trinta) dias
apds o encerramento da colocagdo das quotas da primeira emissdo, que ocorrerd no
prazo estabelecido pelo item “f” acima. A constitui¢iio ¢ o funcionamento do FUNDO
dependerdio da autorizagio especifica da CYM prevista no artigo 3° da Instrugfio CVM
n° 205/94; §) PROCEDIMENTO DA DISTRIBUICAQ: O lider da distribuigsio devers
assegurar: | - que o tratamento aos investidores seja justo e eqiiitativo; I - a adequacio
do investimento ao perfil de risco de seus respectivos clientes; e II - que seus
representantes de venda recebam previamente exemplar do prospecto para leitura
obrigatéria e que suas dividas possam ser esclarecidas por pessoa designada pela
prépria instituigho lider da distribuigiio. Neste sentido, a presente distribuigdo ptiblica
das quotas serd efetuada com observancia dos seguintes requisitos: (i) no seré utilizada
sistemética que permita o recebimento de reservas; (i) serfio atendidos quaisquer
investidores, sejam eles pessoas flsicas ou juridicas, interessados na subscri¢do das
quotas, sendo que os clientes da instituigio financsira coordenadora da distribuigfio que
desejarem efetuar investimentos no FUNDO terdo atendimento preferencial; (iii) deverd
ser observado, ainda, que somente podeido ser subscritas quantidades de, no minimo,
100 (cem) quotas, admitida a subscrigo de quantidade inferior 3 estipulada apenas na
hipdtese de conclusio da subscrigo da totalidade das quotas da emissdo, niio havendo
restrigBes quanto ao limite maximo de propriedade de quotas do FUNDO por um Unico
investidor, ficando ressalvado que se o FUNDO aplicar recursos em empreendimento
imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou s6cio, quotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele 1 da, mais de 25% (vinte e cinco por
cento)-das quotas do FUNDO, o mesmo passarg a sujeitar-se & tributagiio aplicével as
pessoas juridicas; 1) NEGOCIACAO DAS QU 3: Apbs a constituicio do FUNDO,
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as quotas integralizadas serfio admitidas & negociagio no mercado de balcdio ndo
organizado;

7. Aprovar o Regulamento do FUNDO, que faz parte integrante da ptesente como Anexo,
8. Assumir as funcSes de administragfio e gestio do FUNDO, na forma do Regulamento;

9. Submeter 3 aprovacfio da CVM a presente deliberagio e os demais documentos

exigidos para a obtengio da aprovagio da CVM para distribuigBo das quotas do
FUNDO;

10, Autorizar a adoglio de todas as demais providéncias que se fagam necesséarias para a
constituigdio ¢ o funcionamento do FUNDO, incluindo o regisiro da presente
deliberagio em Cartério dé Titulos € Documentos desta Cidade de S#o Paulo.”

Nada mais havendo a deliberar, foi lavrada ¢ lida a presente ata que, achada conforme, vai
assinada pelos presentes. S#o Paulo, 18 de janeiro de 2.008. Assinaturas: Presidente: Rodolfo
Schwarz; Secretario: Samuel Jorge Esteves Cester; Diretores: Bruce Thomas Philips, David
Assine, José Carlos Leme ilva, Ralph
Ezra Bigio, Rodolfo Schwarz, e Samuel Jorge Esteyd$i Cester.

A presente ¢ copia fiel da ata lavrada em livro pré

Samuel Jorge Esteves Costet
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REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
EXCELLENCE

DO FUNDO

Art, 1°- O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO EXCELLENCE,
designado neste regulamento como FUNDO, constituido sob a forma de condominio fechado,
¢ uma comunhio de recursos, captados através do sistema de distribuigio de valores
mobilidrios, destinados 4 aplicagfio em empreendimentos imobilidrios, com prazo de duraggo
indeterminado, regido pelo Ppresente regulamento, a seguir referido como “Regulamento”, e
pelas disposigdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Parégrafo Unico - O FUNDO ¢ representado pelo BANCO OURINVEST S.A.,
instituig#o financeira com sede na cidade de S0 Paulo, Estado de Sgo Paulo, na Av. Paulista
n° 1.728 - sobreloja, 1°,2°, 10°¢ 11° andares, insctita no CNPJ/MF sob o n° 78.632.767/0001-
20 {(doravante simplesmente denominada INSTITUICAO ADMINISTRADORA), sob a
superviséio ¢ responsabilidade direta de seu Diretor, Sr. David Assine, brasileire, casado,
empresirio, portador da Cédula de Identidade RG r° 5.631.9058 ¢ do CPF/MF n°
769.483.078-68, residente ¢ domiciliado em Sgo Paulo, Estado de Sto Paulo, com enderego
comercial na Avenida Paulista, n° 1,728, sobreloja.

DO OBIETO

Art.2°- O objetivo do FUNDO § 5 aquisicio de iméveis comerciais, prontos ou em
construg#o, ou outros tipos de iméveis onde poderfo ser desenvolvidos empreendimentos
comerciais, localizados em grandes centros comerciais, shopping centers, avenidas ou ruas de
grande movimento (“Iméveis-Alvo™), ou de direitos a eles relativos, com a finalidade de
venda, locagéo ou arrendamento das unidades comerciais, podendo, ainda, ceder a tezrceiros 08
direitos e créditos decorrentes da venda, locagdo ou arrendamento dessas unidades,

§1°-  As aquisigles dos Iméveis-Alvo pelo FUNDO deversio obedecer 3s
seguintes formalidades ¢ as demais condigSes estabelecidas neste Regulamento:

L Os proprietdrios dos iméveis deverfio ser detentores de direitos reais sobre os
Seus respectivos terrenos ¢ benfeitorias;
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il.  Os imo6veis devem estar devidamente registrados no Cartério de Registro de
Iméveis da localidade onde estiverem localizados, livres ¢ desembaragados de
quaisquer 8nus ou hipotecas no momento da sua aquisigo pelo FUNDO;

I Os iméveis deverfio, preferencialmente, estar localizados na regigio
metropolitana de qualquer uma das capitais brasileiras, ou em cidade que,
embora nfio possuindo a condigiio de capital, tenha populagdo compativel com o
porte do empreendimento comercial;

IV. Os imdveis deverfo ser de alto padrio de acabamento, estar em pleno
funcionamento e ser de comprovado sucesso comercial na regifio do projeto
investido. Entende-se por alto padrfio de acabamento o imével que apresente
caracterfsticas, cumulativamente ou isoladernente, como: instalagfes de ar
condicionado central, sistema de seguranga patrimonial, vagas de garagem,
localizagio privilegiada, tendo frente ou grande proximidade a uma via de
intenso fluxo de pessoas ou de veiculos;

V. Os iméveis poderfio ser adquiridos a prego fixo com pagamento 4 vista ou em
parcelas, as quais deverio ser honradas pelo FUNDO com os recursos
provenientes das locagdes dos respectivos iméveis.

§2° - Os iméveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo FUNDO serdio objeto
de prévia avaliaglo, observando as normas e metodologias preceituadas pela NBR 502, NBR.
5676 ¢ NBR 14653 da ABNT - Associagiio Brasileita de Normas Técnicas, que observard as
condigdes prevalecentes no metcado para negGcios realizados & vista, em moeda corrente
nacional. De acordo com a Instragfio CVM n° 205, de 14 de janeiro de 1994 (“Instrugéio CVM
n°® 205/94”), o laudo de avaliagio deverd ser elaborado por empresa especializada e
independente, ser devidamente fundamentado com a indicagfio dos critérios de avaliagio ¢
elementos de comparagdo adotados, e ser aprovado pela INSTITUICAO
ADMINISTRADORA.

§ 3° - Os recursos da primeira emisséio de quotas do FUNDO sexfio destinados 2
aquisigho de um primeiro Imével-Alvo, observades as condigdes estabelecidas neste
Regulamento, assim como para arcar com as despesas de escrituragfio, registro, ITBI (Imposto
Sobre a Transmiss&o de Bens Iméveis), ¢ demais despesas relativas & aquisigiio do Imével-
Alvo.

§4° - No prazo méximo de 180 (cento ¢ oitenta) dias a contar da data da
autorizagfio da Comissio de Valores Mobilistios — CVM (doravante simplesmente
denominada CVM) para a constituig#o e fancionamento do FUNDO, ser4 favrada a escritura

publica de transmiss¥o de dominio correspondente & aquisigio do prigiiro Imével-Alvo,
2
+
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§ 5° - Se, por ocasifio da aquisiggo de um Imével-Alvo, forem necessdrios recursos
financeiros adicionais aos entio disponfveis para a compra, o FUNDO devera,
tempestivamente, emitir novas quotas, no montante necessdrio para atcar com a totalidade do
pagamento.

DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Att. 3° - Os recursos do FUNDO sersio aplicados, sob a gestdo da INSTITUICAQ
ADMINISTRADORA, segundo uma politica de investimentos definida de forma a
proporcionar a0 quotista uma remuneragdo para o investimento realizado. A administragdo do
FUNDO se processar4 em atendimento aos seus objetivos, nos termos do artigo 2° retro,
observando a seguinte politica de investimentos:

L O FUNDO terd por politica bésica realizar investimentos imobilidrios de Iongo
prazo, objetivando, fundamentalmente, auferir receitas por meio de venda,
locagio ou arrendamento dos iméveis integrantes do seu patriménio imobilidrio,
podendo, inclusive, ceder a terceiros os direitos decorrentes da locagio oy
arrendamento, nfo sendo objetivo direto ¢ primordial obter ganho de capital
¢om a compta ¢ venda de iméveis;

IL  Além da participagtio né Imével-Alvo a ser adquirido por ocasido da primeira
emissdo, o FUNDO poders adquirir outros Iméveis-Alvo, ou PparticipagBes efou
direitos em iméveis, para integrar seu patriménio, desde que observados os
critérios constantes neste artigo;

Il O FUNDO deverd manter as locagSes existentes nos Iméveis-Alvo
incorporados a0 seu patriménio, sendo admitida a sublocagdo a terceiros,
incluindo a qualquer um dos quotistas do FUNDOQ, ¢, em caso de vacéncia,
loca-los a terceiros, nas condigbes praticadas pelo mereado & &poca;

IV. O FUNDO poders alicnar os ativos imobilisrios integrantes do seu patriménio a
qualquer um dos seus quotistas ou a terceiros interessados, observando-se o
disposto neste Regulamento;

V. O FUNDO poders participar subsidiariamente de operagBes de secwitizagiio
gerando recebiveis que possam ser utilizados como lastro em operages dessa
natureza, ou mesmo através de cesséo de direitos efou créditos de locagdo ou
venda de iméveis integrantes de sen pattiménio a empresas de propésito
especifico que tenham por objeto emisgio de icados de recebiveis
imobilidrios, na forma da legislagéio pertinehte;

¢

120

0



FEXC11

¢ Chi'ce Pt s & o
30 JAN, 2008

OR. JOSE A, MICHALUAT « OFICIAL
R XV 4 Hovembeo, 253 - 5° Aagar « 7., ITLISHY

VL. Nas operagdes de que venha a participar, seja através da cessio de direitos efou
créditos oriundos de locagiio ou venda de seus im6veis ou aindz como
originador dos titulos a serem securitizados, a INSTITUICAO
ADMINISTRADORA podera submeter & aprovagio da Assembléia Geral de
Quotistas a possibilidade de alterar on cancelar a programagio estabelecida para
a integralizaghio de quotas emitidas, se for o caso, sempre que entender que tal
medida seja de interesse dos quotistas.

VIL As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, nio estejam
aplicadas em iméveis, nos termos deste Regulamento, sersio aplicadas em renda
fixa de acordo com as notmas editadas pela CVM, observado o limite fixado no
pardgrafo Gnico do artigo 6° da Instruggio CVM n® 205/94. Excepcionalmente,
por ocasifo da primeira emiss#o de quotas, a totalidade dos recursos captados,
enquanto ndo destinada & aquisico do Imével-Alvo, devers petimanecer
aplicada em renda fixa pelo prazo fixado no parégrafo 4° do artigo 2° retro;

VIII. Os resgates de recursos da aplicagéio de renda fixa sé serdio permitidos para os
eventos abaixo relacionados:
(@ pagamento de taxa de administragdo do FUNDO;
(b) pagamento de custos administrativos do FUNDO, inclusive de despesas
com aquisigio de iméveis; e,
(c) investimentos em novos Iméveis-Alvo,

§ 1°- A INSTITUICAQ ADMINISTRADORA adotars as medidas que considerar
necessértas ao atendimento #s politicas elencadas neste artigo, submetendo sempre
Assembléia de Quotistas as decisGes que implicarem na captagiio de recursos para novos
investimentos, alienagdo de ativos pertencentes ao pattimbnio do FUNDO, ou, ainda, em

alteragio da sua politica de investimentos, observado sempre que necessério a competéncia
privativa de deliberages pela Assembléia Geral previstas no Regulamento.

§ 2° - O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderdio ser
alterados por deliberagio da Assembléia Geral de Quotistas, observadas as regras
estabelecidas no presente Regulamento.

DA ADMINISTRACAO

At 4°- A INSTITUICAO ADMINISTRADONA tem amplos poderes para gerir o

pattimdnio do FUNDO, inclusive abrir ¢ movimentar fcontas b ias, adquirir, alienar,
5 % .
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locar, arrendar, e exercer todos os demajs direitos inerentes aos beng iméveis integrantes do
patriménio do FUNDO, podendo transigir e praticar todos og at0s necessarios 3 administragio
do FUNDO, observadas as limitages impostas por este Regulamento ¢ demais disposicdes
aplicaveis,

§2°- A INSTITUICAQ ADMINISTRADORA do FUNDO devers empregar no
exercicio de syag fungBes o cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma
mipregar na administragsio de seus préprios negdcios, devendo, ainda, servir com lealdade ao
FUNDO ¢ manter Teserva sobre seus negéeios,

§3°- A INSTITUICAO ADMINISTRADORA serd, nos termos ¢ condi¢Bes
previstas na Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1.993 (“Lei n° 8.668/93%), o proprietaria
fiducidria dos bens im6veis adquiridos com os recursos do FUNDO, administrando e
dispondo dos bens na forma e para os fing estabelecidos na legislaggo, neste Regulamento, oy
nas determinagbes da assembléfa de quotistas,

§4°- A INSTITUICAO ADMINISTRADORA n30 poderd, sem prévia
anuéneia dos quotistas, praticar os seguintes atos, ou quaisquer outrog que nfo aqueles
necessérios & consecugdo dog objetivos do FUNDO:

L rescindir ou ngo renovar, bem como ceder oy transferir para terceiros, a qualquer
titulo, 0 contrato a ser celebrado com g cmpresa responsdvel pela administragio
das locagdes dos iméveis adquiridos peloFUNDO;

IL  vender, permutar ou de Qualquer outra forma alienar, no todo oy em parte,
imével integrante do patriménio do FUNDOQ 38

I adquirir outros Iméveis-Alvo para o patriménio do FUNDO, além daguele
adquirido quando de Sua constituigsio. Apés a primeira aquisicdo de¢ Imovel.
Alvo com o5 recursos oriundos da primeira emissfio, qualquer nova aquisi¢go de
iméveis parg o pattimdnio do FUNDOQ devers ser objeto da prévia autorizagio
dos quotistas ng forma do Ppardgrafo seguinte.

§5°-  Aanuéncia prevista no patdgrafo anterior serg dada em Assembléia Geral de
Quotistas convocada especialmente para esse propésito.

Art,5°- A INSTITUICAO ADMINISTRADORA anterd departamento técnico
habilitado bara prestar servigos de anglise € acompanhamefito de projetos imobilidrios, oy
poderd contratar tais Servigos externamente, as €xpensas do KUNDO, / P

ﬂ”\(‘s

42
.

122




FEXC11

7 Okelal 9a Reg. de Tivios & Dooimentos
¥ Civil g& Pessor Juridica da Capital

3 6 JAN. 2008

DR, JOSE A, MICHALUAT - OFICIAL
B2V 0 Haveabrs, 3615 aogye - 5., 08707

Pardgrafo Unico - Para o exercicio de suas atribuices a INSTITUICAQ
ADMINISTRADORA DPoderd contratar, 3s expensas do FUNDO:

L empresa de auditoria independente registrada na CV;

ii. empresa especializada para administracio predial e de condominio, que
coordenars servigos de gerenciamento predial, segutanga, conservagdo, limpeza
¢ manutengfio das dreas de uso comum e garagens, bem como para o
gerenciamento das locagdes dos Iméveis-Alvo; ¢,

UL seguros contra danos fisicos aos Iméveis-Alvo,

DO PATRIMONIO DO FUNDO
2D LATRIMONIO DO FUNDO

Att. 6° - Podergo constar do patriménio do FUNDOQ:

L prédios e iméveis em getal destinados 3 atividade comercial;

I lojas;

L salas comerciais;

IV. terrenos;

V.  vagas de garagem;

VI direitos sobre iméveis; e,

VIL. quotas de fundos de aplicagfo financeira, quotas de fundos de renda fixa e/ou
titulos de renda fixa, adquiridos com a parcela do patriménio do FUNDO que,
temporariamente, nfo estiver aplicada em imébveis, observado o limite de 25%

(vinte ¢ cinco por cento) do valor total das quotas emitidas pelo FUNDO,
confortne estabelecido na legislago aplicvel em vigor.

Pardgrafo Unico - A diversificagiio do pateiménio do FUNDO sert definida em
Assembléia Geral de Quotistas, sendo que no rmino dj subscrigio e integralizagéio da
primeira emissdo, o patrimdnio serg aquele resultante das integralizagdes dag quotas e das
reaplicagdes do capital e de eventuais resultados niic distribuidos, se for o ©aso, na forma

deste Regulamento. @/
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DAS QUOTAS

Art. 7° - Ag quotas do FUNDO correspondem a fragges ideais de sey batriménio ¢
terdo a forma Dominativa, escritural,

§1°- 0 FUNDO manters contrato com o Banco Itad 8/A, instituiggo depositdria
devidamente credenciada pelq CVM para o Pbrestagio de servigos de escrituraco dag quotas,
que emitir4 extratos de contas de depésito, a fim de comprovar a propriedade das Quotas e g
qualidade de condbmino dg FUNDQ.

§20. A INSTITUICA O ADMINISTRADORA poderd determinar suspensio do

R §3°- Acada quota corresponders um Voo nas assembiéias do FUNDO,

§4°- De acordo com o disposto no artigo 2° da Lej po 8.668/93, o quotista nio
poderd requerer o resgate de suas quotag,

§ 5° - Depois de as quotas estarem integralizadag € 2p6s o FUNDO estar devidamente
constituido e em ﬁmcionamento, os titulares dag quotas poderfo negocig-las secundariamente
1o mercado de balego néo organizado,

§6°. E bermitida a negociaglo das quotas fora do mercadg de balcgo ngp
organizado nag seguintes hipteses: () quando destinadas 3 distribuiggio pliblica, apés o
competente registro na CVM, ou de sua dispensa pelo mencionado érgéo, durante o perfodo
da respectiva distribuigiio; e (i) quando relativas 3 negociagio privada, envolvendo a vends
Ou cesséo das quotas,

DA EMISSA0 DE QUOTAS PARA CONSTITUIQAO DO FUNDO

Art. 8° - A INSTITUICA O ADMINISTRADORA, com vistas 3 constituigdo do
FUNDO, emitird, para oferta plblica, o tota] de 5.000 (cinco mil) quotas, no valor de R§
100,00 (cem reais) cada, no montante de R$ 500.000,00 (quinhentos mi[ reais), em série

§1°-  As quotas da primeira emiss¥o deverdq, ger inte, izadas, no ato da

subscrigio, em moeda corrente nacional,
@‘ |
. 3
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§2°-  Caso nffo seja subscrita a totalidade das quotas da 12 (primeira) emissdo, o
FUNDO nigo sers constituido, ficando a instituicdio financeira responséavel pelo recebimento
dos valores integralizados pelos quotistas obrigada a ratear entre os subsctitores que tiverem
integralizado suas quotas, na proporgio das quotas da 1% (primeira) emissdo subscritas e
integralizadas, os recursos financeiros captados pelo FUNDO e, se for o caso, os rendimentos
liquidos aufetidos pelas aplicagdes em fundos de renda fixa realizadas no perfodo. Dessa
forma, nfo serdo restituidos aos quotistas 0s recursos despendidos com o pagamento de
tributos incidentes sobre a aplicagio financeira, tais' como CPMF, IOF, ¢ outros, os quais
serdo arcados pelos investidores na proporcgo dos valores subscritos ¢ integralizados.

DAS OFERTAS PUBLICAS DE QUOTAS DO FUNDO

Art. 9°-  As ofertas piblicas de quotas do FUNDO se darsio através de instituicBes
integrantes do sistema de distribuicio do mercado de valores mobilidrios, nas condigdes
especificadas em ata de Assembléia Geral de Quotistas ¢ ne boletim de subscrigio,

§1°-  No ato de subscrigio das quotas o subscritor assinard o boletim de
subscrigdo, que serd autenticado pela INSTITUICAQ ADMINISTRADORA ou pela
instituico autorizada a processar a subscrigio e integralizaggo das quotas,

§2°-  Pedidos de subscrigio poderfio ser feitos por meio de carta dirigida as
instituigBes ofertantes, que, observado o limite de quotas emitidas e a seu critério, poderio
atender as solicitagdes.

§3°-  De acordo com o disposto no artigo 18 da Instrugo CVM n° 400/03, o
Pprazo méximo para a subscrigio de todas as quotas da emissdo ¢ de 6 (seis) meses a contar da
data de publicasiio do antincio de inicio da distribuigdo.

§4°-  Durante a fase de oferta pablica das quotas do FUNDO estard disponivel ao
investidor o exemplar deste Regulamento ¢ do Prospecto de langamento de quotas do
FUNDO, além de documento discziminando as despesas com a subscrigdo ¢ distribuigtio com
que tenha que arcar, devendo o subscritor declarar estar ciente (1) das disposi¢Bes contidas
neste Regulamento, especialmente aquelas referentes 20 objeto e & politica de investimento do
FUNDO, ¢ (ii) dos riscos inerentes a0 investimento no FUNDO, conforme descritos no
Prospecto de langamento de quotas do FUNDO.

§5°- O FUNDO poderd deixar de observar alguns dos dispositivos previstos no
presente artigo, tal como o prazo mencionado no pardgrafo 3° ¢ a apresentagfio do prospecto
citado no pardgrafo 4%, caso venha a realizar oferta piflica de emisszo de quotas que atenda
as formalidades reguiamentares da dispensa de registif, ou de alguns eus tequisitos, ou,

e
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ainda, da dispensa automdtica do registro, previstos nos artigos 4° ¢ 5° da Instrugsio CVM p°
400, de 29 de dezembro de 2003, que dispde sobre as ofertag pliblicas de valores mobilidrios,

§6°- As quotas subscritas e integralizadas farsio Jjus 20s rendimentos relativos ag
exercicio social em que forem emitidas, caleulados “pro raq temporis”, a partir da data de
sua subscrigiio e integtalizaggio,

Art. 10 - Ndo hs limitagsio & subscrigfio ou aquisiciio de quotas do FUNDO por
qualquer pessoa fisica oy Jjuridica, brasileira oy estrangeira, ficando desde jé ressalvado que se
© FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador,
construtor ou sécio, quotista que possua, isoladamente oy em conjunto com pessoa 2 ele
ligada, mais de 259% (vinte e cinco por cento) das quotas do FUNDO, o mesmo passard a
sujeitar-se & tributagdo aplicével a5 pessoas Jjuridicas,

DAS NOVAS EMISSOES DE QUOTAS

. Art. 11« Por proposta da INSTIYUICAO ADMINISTRADORA, o FUNDO
i poderd, encemado o processo de distribuigdo da primeira emissgo autorizada no artigo 8° deste
: Regulamento, reatizar novas emissdes de quotas mediante prévia aprovacio da Assembléia

Geral de Quotistas e depois de obtida a autorizagho da CVM. A deliberagio da emissso
devera dispor sobre as caracteristicas da e isstio, as condi¢des de subscrigiio das quotas ¢ a
o destinag#o dos recursos Pprovenientes da integralizactio, observado que:

L O valor de cada nova quota devers ser aprovado em Assembléia Geral de
Quotistas e fixado, preferencialmente, tendo e vista (i) o valor Patrimonial das
quotas, representado pelo quociente entre o valor do patrimdnio liquido contabil
atualizado do FUNDO e o nimero de quotas emitidas; (ii) as Perspectivas de
rentabilidade do FUNDO; (jii) ou, ainda, o valor de mercado das quotas ja
emitidas;

Il Aos quotistas que tiverem subserito o integralizado suas quotas fica assegurado,
nas futuras emissdes de quotas, o direito de preferénoia na subscrigio de novas
quotas, na proporgsio do mimero do quotas que possufrem, direito este concedido
para exercicio por prazo ngo inferior 10 (dez) dias;

. Nanova emiss#o, 0s quotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre 08
quotistas ot a terceiros;

V. As quotas objeto da nova emiss#o asse 0 2 seus titulgres direitos identicos
aos das quotas eXistentes;
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V.  De acordo com o que vier a ser decidido pela Assembléia Geral de Quotistas, as
quotas da nova emissdo poderdio ser integralizadas, no ato da subscrigdo, em
moeda corrente nacional e/ou em bens iméveis objeto do FUNDO ou direitos
reais sobre eles, observado o previsto no §1° do artigo 5° da Instrugsio CVM n®
205/94, o objeto e a politica de investimentos do FUNDQ;

V1. Caso nfo seja subscrita a totalidade das quotas da nova emissio no Pprazo méximo
de 6 (seis) meses a contar da data de publicagfio do amincio de inicio de
distribuigio, os recursos financeiros do FUNDO serfo imediatamente rateados
entre os subscritores da nova emissfio, nas proporgdes das quotas integralizadas,
acrescidos, se for o caso, dos rendimentos Hquidos auferidos pelas aplicagdes do
FUNDO em fundos de renda fixa realizadas no perfodo.

A TAXA DE INGRESSO

Axt. 12 - Ngo serd cobrada taxa de ingresso dos subscritores das quotas no mercado
primério.

DA POLITICA DE EXPLORACAQ DOS IMOVEIS

Art. 13 - Por forga do artigo 8° da Lei do Inquilinato (Lei n° 8.245/91), os direitos e
obrigages advindos dos confratos de locaglio serfo automaticamente assumidos pelo
FUNDO quando da transferéncia dos iméveis ao pattimdnio do FUNDO, nos termos deste
Regulamento.

Pardgrafo Unico ~ De acordo com os contratos de locagdio, cabers aos locatérios arcar
com todos 0s impostos, taxas e contribuigdes que incidam ou venham a incidir sobre os
iméveis locados, tais como despesas ordinatias de condominio, se for o caso, de consumo de
4gua, esgoto, luz, gis, etc., bem como com o prémio de seguro contra incéndio, raio e
explosio a ser contratado, que deverfio ser Pagos nas épocas préprias e 3s repartigBes
competentes, obtigando-se, ainda, os locatdrios, a atender todas as exigéneias dos poderes
piiblicos relativamente aos iméveis objeto do FUNDO, bem como com relagfio &s benfeitorias
ou acesses que nele forem realizadas, respondendo em qualquer caso pelas sangdes impostas.

/ e
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DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 14 - A Assembléia Geral Ordinaria de Quotistas a ser realizada anualmente até 4
(quatro) meses apés o término do exercicio social, conforme dispde o § 1° do artigo 21 do
presente Regulamento, deliberaré sobre o tratamento a ser dado aos resultados apurados no
exercicio social findo.

§1°- O FUNDO devers distribuir a seus quotistas, no minimo, 95% (noventa e
cinco por cento) dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa com base em
balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O resultado
auferido num determinado periodo serd distribuido aos quotistas, mensalmente, até o 5°
(quinto) dia Gtil do més subseqiiente ao recebimento do aluguel, a titulo de antecipagfio dos
resultados a serem distribuidos. Eventual saldo de resultado no distribuido terd a destinagfio
que lhe der a Assembléia de Geral de Quotistas, com base em proposta e justificativa
apresentada pela INSTITUIGAOQ ADMINISTRADORA.

§2°~  Entende-se por resultado do FUNDO, o produto decorrente do recebimento
dos alugusis e de eventuais rendimentos oriundos de aplicagSes financeiras em ativos de
renda fixa, deduzidos o valor do pagamento da prestagio relativa ao imével adquirido, a
Reserva de Contingéneia a seguir definida, e as demais despesas previstas neste Regulamento
para a manutenciio do FUNDO, nfio cobertas pelos recursos arrecadados por ocasifo da
~ emissdo das quotas, tudo de conformidade com o disposto na Instrugio CVM n° 205, de 14 de

janeiro de 1994.

. §3°~ Para arcar com as despesas extraordinarias do(s) imével(eis), se houver, serd
constitufda uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéneia™). Entende-se por
despesas extraordinérias aquelas que nfio se refiram aos gastos rotineiros de manutengdo do(s)
imével(eis), exemplificativamente enumeradas no parigrafo Unico do artigo 22 da Lei do
Inquilinato (Lei n° 8.245/91), a saber: a) obras de reformas ou acréscimos que interessem 2
estrutura integral do im6vel, b) pintura das fachadas, empenas, pogos de aeragio e ituminagHo,
bem como das esquadrias externas, ¢) obras destinadas a repor as condigBes de habitabilidade
do prédio, d) indenizages trabalhistas e previdencidrias, pela dispensa de empregados,
ocotridas em data anterior ao inicio da locagHo, ¢) instalagio de equipamentos de seguranga e
de incéndio, de telefonia, de intercomunicago, de esporte ¢ de Jazer, f) despesas de decoraggo
€ paisagismo nas partes de uso comum, g) constituig#o de fundo de reserva. Os recursos da
Reserva de Contingéneia serfio aplicados em quotas de fundos de aplicagHo financeira, quotas
de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos decorrentes desta

aplicagdo capitalizarfio o valor da Reserva de Contingéneia.
@ .
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§4°- O valor da Reserva de Contingéncia serd cortespondente a 1% (um por
cento) do total dos ativos do FUNDO. Para sua constituigho ou reposico, caso sejam
utilizados os recursos existentes na mencionada reserva, serd procedida a retengtio de até 5%
(cinco por cento) do rendimento mensal apurado pelo ctitério de caixa, até que se atinja o
. limite acima previsto,

§5°- O FUNDO manterd sistema de registto contébil, permanentemente
atualizado, de forma a demonstrar 208 quotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento
de rendimento.

R DAS OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DA INSTITUICAO ADMINISTRADORA

Art. 15~ Constituem  obrigagdes e  responsabilidades da INSTITUICAO
ADMINISTRADORA do FUNDO:

L Providenciar a averbagdo, junto aos Cartérios do Registro de Iméveis
competentes, das restriges dispostas no artigo 7° da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1.993,
fazendo constar nas matriculas dos bens iméveis integrantes do pateiménio do FUNDO que
C tais ativos imobiliarios:
a) ndo integram o ativo da INSTITUICAO ADMINISTRADORA;

b) nio respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo da
INSTITUICAO ADMINISTRADORA;

¢)ndo compdem a lista de bens e direitos da INSTITUICAO
ADMINISTRADORA, para efeito de liquidagso judicial ou extrajudicial;

d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operago da INSTITUICAO
ADMINISTRADORA;

€) nfio s#o passfveis de execugfio por quaisquer credores da INSTITUICAQ
ADMINISTRADORA, por mais privilegiados que possam ser;

f) nlio podem ser objeto de constituigio de dnus reais.
II.  Manter, 3s suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
&) os registros dos quotistas e de transferéncia de quotas;

b) os livros de presenga e de atas das Assembléias Gerais;

©) a documentagdo relativa aos iméveid e &s operagSes do FUNDO;
d) os registros contdbeis referentes eragles ¢ a0 patrfidnio do FUNDO;
¥
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€) 0 arquivo dos pareceres ¢ relatbrios do auditor independente.
III.  Receber rendimentos oy quaisquer valores devidos a0 FUNDO;

V. Agir Sempre no dnico e exclusivo beneficio dos quotistas, empregando na defesa
de seus direitos g diligéncia exigida pelas circunstincias e praticando todos og atos
necessarios a assegurd-los, judicial ou extrajudicialmente;

V.  Administrar og recursos do FUNDQ de forma Jjudiciosa, sem onerd-lo com
despesas oy gastos desnecessarios ou acima do razosvel,

VI Custear as despesas de propaganda do FUNDO;

VIL Manter custodiados em Instituigio  prestadora de servigos de custédia,
devidamente autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do FUNDO;

VIIL Fortiecer agp investidor, obrigatoriamente, 10 ato de subscrigfio de quotas, contra
recibo:

a) exemplar do Regulamento do FUNDO;
b) prospecto do langamento de quotas do FUNDO;

<€) documento discriminando as despesas com comissdes ou taxas de subscricdo,
distribuigio e outras que o investidor tenhs que arcar,

IX. Divulgar, ampla ¢ imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo 50
FUNDO ou a suas operagdes, de modo a garantir aos quotistas o demais investidores acesso g
informagses que possam, direta oy indiretamente, influir em suag decisBes de adquirir ou
alienar quotas do FUNDO, sendo-ihe vedado valer-se da informaggo para obter, para si ou
bara outrem, vantagem mediante compra ou venda das quotas do FUNDO;

X, Zelar para que a violaggo do disposto no inciso anterior ndo possa ocorrer
attavés de subordinados oy terceiros de sua confianca;

X1 Divulgar, mensaimente, o valor do patriménio do FUNDO, o valor Ppattimonial
daquota, ¢ g rentabilidade apurada no periodo;

XII. Manter & disposi¢tio dos quotistas, em sua sede, informagges, atualizadas
mensalmente, relativas g

a) valor pattimonial dag quotas e dos investimentos do FUNDO, incluinds
discriminagéio dos bens ¢ direitos integrantes de sen Patrimdnio;

b) informagdes sobre os iméveis locados/ valor do aluguel ¢ Gltima data de
reajuste;
0 13
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©) relagho das demandas Judiciais e extrajudiciais propostas na defesa dos
direitos  dos quotistas ou desses contra a2 INSTITUICAO
ADMINISTRADORA do FUNDO, indicando a data de infcio ¢ a solugtio
final, se houver.

XIL. Remeter aos quotistas, semestralmente, os extratos das contas de depésito,
informando a movimentagdo e a quantidade de quotas detidas pelo quotista;

XIV. Remeter aos quotistas, anualmente, informagBes sobre a quantidade de quotas de
sua titularidade e respectivo valor patrimonial, bem como o comprovante para efeitos de
declaraglio de imposto de renda;

XV. Divulgar, no jornal de que trata o pargrafo 1° deste artigo, no prazo de 60
(sessenta) dias apés os meses de Jjunho e dezembro:

) o relatério da INSTITUICAO ADMINISTRADORA, o qual deverd conter,
no minimo:

1) descrigio dos negbeios realizados no semestre, especificando, em relagdo a
cada um, os objetivos, os montantes dos investimentos feitos, as receitas
auferidas, a origem dos recursos investidos, bem como a rentabilidade
aputada no perfiodo;

2) programa de investimentos bara o semestre seguinte;

3) informagges, baseadas em premisses ¢ fundamentos devidamente
explicitados, sobre;

f) aconjuntura econbmica do segmento do mercado imobilistio em que se
concentram as operagdes do FUNDO, relativas ao semestre findo;
i) as perspectivas da administracsio para o semestre seguinte;

iii) o valor de mercado dos bens e direitos integrantes do FUNDO,
incluindo o percentual médio de valorizagio oy desvalorizagdo apurado
no perfodo, com base em andlise técnica especialmente realizada para
esse fim, em observincia aos critérios de orientagfio usualmente
praticados para avaliagio dos bens iméveis integrantes do patritdnio
do FUNDO, critérios estes que deverfio estar devidamente indicados no
relatério;

4) relagdo das obrigagBes contrafdas no perfodo;
5) a rentabilidade dos Gltimos 4 (quafro) semestres calenddrio;
6) 0 valor pattimonial da quota,/por ocasifio dos ¢0s, nos dltimos 4

(quatro) semestres calendsrios ,
14
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7) relago dos encargos debitados ao FUNDO em cada um dos 2 (dois)
liltimos exercicios, especificando valor e percentual em relagdio ao
patriménio l{quide médio semestral em cada exercicio,

b) as demonstragdes financeiras, elaboradas de acordo com 2 regulamentagio
daCVM; e

¢) o parecer do auditor independente;

XVI. Remeter na data de sua divulgaggio, 4 CVM, sem prejuize de outros que venham
a ser exigidos, os documentos relativos ao FUNDO referidos nos incisos X, X1, XII e XIV
deste artigo;
S XVIL  Fomecer a0 quotista, mediante solicitagdo, refagio nominal contendo nome,

- enderego e quantidade de quotas possufdas pelos participantes do FUNDOQ, podendo cobrar o
custo do servigo;

- XVIIL Divulgar, no prazo maximo de 15 (quinze) dias a contar do encetramento do
periodo a que se referem, os documentos ou informagdes referidos nos incisos XL XIL X[ ¢
XIV deste artigo.

§1°-  Além das informagdes Previstas nos incisos IX e XV, todos os atos e decises
do FUNDO que, de qualquer forma, envolvam og interesses dos quotistas, deverio ser
obrigatoriamente publicados, na forma de atas ou avisos, no jornal “DCI — Diério Comércio,
Indlstria e Servigos”, em prazos {ais que permitam aos quotistas o adequado
acompanhamento das ocorréncias na vida do FUNDO.

§2°- A instituiglio custodiante dos titulos adquiridos com recursos do FUNDO s6
poderdio acatar ordens assinadas pelo diretor responsével pela administragsio do FUNDO ou
por procurador legalmente constituido, devidamente eredenciado junto a ela,

Art. 16 - E vedado a INSTITUICAO ADMINISTRADORA, no exercicio de suag
atividades como gestora do FUNDO e utilizando recursos ou ativos do FUNDO:

L Conceder ou contrair empréstimos, adiantar rendas futuras a quotistas, ou abrir
crédito sob qualquer modatidade;

Il Prestar fianga, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma;

I Aplicar, no exteriot, 05 recursos captados no pafs;

IV. Aplicar recursos na aquisigio de quotas do préprio FUNDO;

V. Vender 2 prestagiio quotas do FUNDO, adwitidaa divisto em séries;

VI. Prometer rendimento predeterminado aos uotistas;
{@( w
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VIL Realizar quaisquer operaglies que possam configurar conflito de interesses entre
o FUNDO e a IN STITUICAO ADMINISTRADORA, ou entre o FUNDO ¢ o incorporador
ou o empreendedor, ressalvado que ndo se configura situagio de conflito de interesses a
aquisi¢Zo, pelo FUNDO, de imével de propriedade do empreendedor, desde que ndo seja
pessoa ligada ao administrador, quando da constitnigio do FUNDPO;

VI Onetar, sob qualquer forma, os ativos imobilidtios ou mobilidrios do FUNDO;

IX. Negociar com duplicatas, notas promissérias ou outros titulos nio autorizados
pela CVM;

- X, Aplicar em mercados futuros ou de opedes, ou realizar qualquer outra
- modalidade de aplicagdes financeiras o admitidas no artigo 6° da Instrugio CVM 1° 205/94,

- At 17- E vedado, ainda, & INSTITUICAO ADMINISTRADORA:
- . L Adquirir, para seu patrimonio, quotas do FUNDO;

Il Receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstincia, vantagens ou
beneficios de qualquer natureza, pagamentos, remuneragdes ou hotorérios relacionados as
atividades ou investimentos do FUNDO, que n3o seja transferido para beneficio dos quotistas
aplicando-se esta vedagsio a seus sécios, administradores, empregados € empresas a ela
ligadas.

DA REMUNERACAO DA INSTITUICAO ADMINISTRADORA

Art, 18~ A INSTITUICAO ADMINISTRADORA recebers por seus servigos uma
taxa de administragfio equivalente a 0,250% (duzentos e cinquenta milésimos por cento) a
razéio de 1/12 avos, aplicados sobre o valor total dos ativos que integrarem o patrimdnio do
FUNDO vigente no tiltimo dia Gtil do mas anterior, observado o valor minimo de R$
15.000,00 (quinze mil reais), valor este que sers corrigido anualmente pela variaggo do IGP-
M (fndice Geral de Pregos de Mercado), apurado ¢ divulgado pela Fundagdo Getilio Vargas «
FGV,

Parégrafo Unico - A taxa de administragdo serd calculada e paga & INSTITUICAO
ADMINISTRADORA mensaimente, por periodo vencido, até o 5° (quinto) dia util do més
subseqiiente ao més em qQue os servigos forem prestados.
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DA SUBSTITUICAO DA INSTITUICAQ ADMINISTRADORA

Art, 19 - A INSTITUICAO ADMINISTRADORA serd substituida nos casos de
sua destituigho pela Assembléia Geral, de sua rentincia, de seu descredenciamento, nos termos
previstos no artigo 20 e seguintes da Instruglio CVM n° 205/94, assim como na hipétese de
sua dissolugéo, liquidagfio extrajudicial ou insolvéncia.

§1°-  Nas hipéteses de remincia ou de descredenciamento pela CVM, ficard a
INSTITUICAO ADMINISTRADORA obrigada a convocar imediatamente Assembiéia
Geral para eleger sen sucessor ou deliberar sobre a liquidagiio do FUNDO.

§2°- A Assembléia  Geral que destitiir a  INSTITUICAO
ADMINISTRADORA devers, no mesmo ato, eleger seu substituto, ainda que para proceder
3 dissolugfio e liquidagsio do FUNDO.

§3°-  Cabe 3 Assembléia Geral decidir sobre a administragfio do FUNDO até a
efetiva assungo de nova instituigho administradora, observando o que a respeito dispde a
Segfo V da Instrugio CVM n° 205/94,

o DO CONSULTOR DE INVESTIMENTOS

Art. 20- A INSTITUICAO ADMINISTRADORA, consoante com o disposto no
artigo 33 da Instrugiio CVM n° 205/94, poder4 contratar um Consultor de Investimentos, para
que este preste os seguintes servicos:

I Assessoramento 3 INSTITUICAO ADMINISTRADORA em quaisquer
questdes relativas aos investimentos imobilidrios j4 realizados pelo FUNDO,
andlise de propostas de investimentos encaminhadas 2 INSTITUICAO
ADMINISTRADORA, bem como anélise de oportunidades de alienag@o ou
locagio d¢ ativos imobilidrios integrantes do patriménio do FUNDO,
observadas as disposiges e testrigies contidas neste Regulamento;

II.  Planejamento e orientaghio & INSTITUICAO ADMINISTRADORA na
negociagho para aquisi¢des de novos iméveis comerciais que poderdo vir a fazer
parte do patriménio do FUNDO;

I Recomendaglo de implementagfo de benfeitorias visando a manutengdo do
valor dos ativos imobilidrios integrantes Ao, patrimbnio d 0, bem como
a otimizaglio de sua rentabilidade. .
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Pardgrafo Unico — Ocorrendo a contrataglio, o Consultor de Investimentos recebers
pelos seus servigos, uma remuneraglo mdxima a ser definida em Assembléia Geral do
FUNDO que deliberar pela sua contratagsio, remuneraglo esta devida a partir da efetiva
contrata¢o,

DA ASSEMBLEIA GERAL
Art. 21 - Compete privativamente & Assembléia Geral dog quotistas;

I Examinar, anvalmente, as contas relativas ao FUNDO, ¢ deliberar sobre as
demonstragdes financeiras apresentadas pela INSTITUICAO ADMINISTRADORA;

IL  Alterar o regulamento do FUNDO;
II.  Destituir a INSTITUICAQ ADMINISTRADORA;
IV. Deliberar sobre:

a) a substituigio da INSTITUICAO ADMINISTRADORA nos casos de
rendncia, descredenciamento, destituigio ou decretagiio de sua liguidagsio
extrajudicial;

b) a emissdo de novas quotas, bem ¢como a aprovagio do laudo de avaliagdo dos
bens ¢ direitos utilizados na sua subsctigho ¢ integralizagtio;

<) a fus8o, incorporagéo e cisdo;

d) a dissolugdo e liquidagdo do FUNDO,

V.  Determinar & INSTITUICAO ADMINISTRADORA a adogio de medidas
especificas de politica de investimentos que nio importem em alteraglo do Regulamento do
FUNDO.

VI Eleger e destituir o representante dos quotistas,
VIL Deliberar sobre as matérias constantes do pardgrafo 1° do artigo 3° § 4° do
artigo 4°e pardgrafo ¥inico do artigo 6° deste Regulamento,

§1°- A Assembléia Geral que examinar deliberar sobre as matérias previstas no
inciso I deste artigo devers ser realizada, anualmente, até 4 (quatro) meses ap6s o término do
exercicio social.

§2°-  Este Regulamento poderd ser altergdo, independente de Assembléia Geral
ou de consulta aos quotistas, sempre que tal alteragiyf decorrer exclusiyamente da necessidade
de atendimento 3 exigéncia da CVM, em conseqiifificia de normas I {s ou regulamentares,

D

18

135

95



FEXC11

* Qfiist ge . de THuks & DOCuTipvios
Z Civil ge g:sgm Jurigies da Gapial

3.0 AN, 2008

J0SE A, MICHALUAT » GFICIAL
l??\l |?llmm. 180 -8% dogur  E, NI

devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a necessria comunicagdio aog
quotistas, no jornal destinado 2 divulgagiio de informagtes do FUNDO, conforme
identificado no Ppardgrafo 1° do artigo 15 deste Regulamento ou por meio de comunicagio

INSTITUICAO ADMINISTRADORA, por via postal ¢ com aviso de recebimento,
Art. 22 - Compete 3 INSTITUICAO ADMINISTRADORA convocar a Assembléia
Geral,

Pardigrafo Unico - A Assembléia Geral poders também ser convocada diretamente por
quotista(s) que detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das quotas emitidas pelo
FUNDO ou pelo representante dos quotistas, eleito conforme artigo 30 deste Regulamento,

Art, 23- A convocagio far-se-4 mediante antincio publicado no jornal a que se refere
0 parégrafo 1° do artigo 15, ou por meio de comunicagfo escrita, enviada Por via postal e com
aviso de recebimento, a todos os quotistas inscrites no livro “Registros de Quotistas”,
conforme enderego constante do respectivo boletim de subscrigdo ou, se alterado, de acordo
com o informado em documento posterior firmado pelo quotista e encaminhado 3
INSTITUICAOQ ADMINISTRADORA,

N §1°- Da convocagtio constarfio, obtigatoriamente, dia, hora ¢ local em que serd
realizada a Assembléia, bem ©0mo a ordem do dia,

§2°- A primeira convocagio da Assembléia Geral devers ser feita com
antecedéncia de, no minimo:

a) 8 (oito) dias contados da data de publicagéo do primeiro antncio; ou,
b) 15 (quinze) dias contados da expedigéio da comunicagdo,

§3°- Na contagem dos prazos fixados no paragrafo anterior, excluir-se-4 o dia da
publicagdo do antincio ou o da expediciio da comunicagfo,

§4°- e, por qualquer motivo, a Assembléia Geral no se realizar, ou na auséncia
de quorum necessério & deliberagio de matéria incluida na ordem do dia, a segunda
convocaglio deverd ser feita com antecedéneia de, no minime § (cinco) dias titeis.

§5°- Independentemente  das formalidades previstas neste artigo, ser
considerada regular o Assembléia Geral 2 que comparecem todos os quotistas,

Art. 24. A Assembléia Geral sers instalada, em primeira convocacso, com a presenga
de quotistas que epresentem a maioria dag quotas gmitidas e, em sqgunda convocagio, com
qualquer nitmero, ‘
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Art. 25 - Todas as decisdes em Assembléia Geral deverdio ser tomadas por votos dos
quotistas que representem a maioria simples das quotas dos presentes, correspondendo a cada
quota um voto, nfo se computando os votos em branco, excetuadas as hipéteses de quorum
qualificado e maioria absoluta previstas neste Regulamento. Pot maioria simples entende-se o
voto dos quotistas que representem metade mais um dos presentes na Assembléia Geral,

§1° - Dependem da aprovagdo de quotistas que representem 2/3 (dois tergos) das
quotas subscritas e integralizadas no patriménio do FUNDO (quorum qualificado) as
deliberagBes relatives as modificagSes especificas dos artigos 2° (Objeto do FUNDO) ¢ 3° do
Regulamento (Politica de Investimento do FUNDO).

§ 2° - Dependem da aprovagdo dos quotistas que representem a metade, mais uma, das
quotas subscritas e integralizadas no patrimbnio do FUNDO (maioria absoluta), as
deliberagBes relativas As matérias previstas nos incisos Il e IV, letras “a”, “b”, “c” e “d*, do
artigo 21 retro.

Art. 26 - Somente poderfio votar na Assembléia Geral os quotistas inscritos no livro
Registro de Quotistas ou na conta de deposito, observadas as disposigdes do artigo 7° e
pardgrafos, deste Regulamento.

Art, 27 - Tém qualidade para comparecer & Assembléia Geral os representantes legais
dos quotistas ou seus procuradores legalmente constitufdos ha menos de um ano.

§1°- Serd facultado a qualquer quotista remeter diretamente pedido de
procuragéio ou requerer 4 INSTITUICAO ADMINISTRADORA que 0 anexe & convocagio
feita por carta.

§2°- O pedido de procurago devers satisfazer aos seguintes requisitos:
) conter todos os elementos informativos necessérios ao exercicio do voto pedido;

b) facuitar a0 quotista o exercicio de voto contrério, com indicagiio de outro
procurador para o exercicio deste voto;
c) ser dirigido a todos os quotistas,

Art. 28 - Além de observar os quoruns previstos no artigo 25 deste Regulamento, as
deliberages da Assembléia Geral que tratarem da dissoluggo ou ligquidago do FUNDO, da
amortizagio das quotas do FUNDO e da remimcia da INSTITUICAQ
ADMINISTRADORA deverfio atender #s demais condigdes estabelecidas neste
Regulamento e na Jegislag#io em vigot,

"§1°- No caso de dissolugdo ou liqyfdagsio do FUNDPO, o patrimbnio do FUNDO
serd partilhado aos quotistas na proporgfo dé suas quotas, apés/p kagamento de todas as
dividas e despesas do FUNDO,

20
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§2°- No caso de renvincia da INSTITUICAO ADMINISTRADORA, cumprido
0 aviso prévio de 6 (seis) meses e atendidos 0s demais requisitos estabelecidos nos artigos 20
€ 22 da InstrugBio CVM n° 205/94, nfo tendo os quotistas deliberado a escolha da substituta ou
pela liquidaglio do FUNDOQ, caberd a INSTITUICAQ ADMINISTRADORA adotar as
providéncias necessdrias no ambito do judicidrio para proceder A sua substituigio ou a
liquidagéio do FUNDO.

§3°- O FUNDO poders amortizar parcialmente as suas quotas quando ocorrer a
venda de ativos para redugfio do seu patriménio ou sua liquidagdo.

§4°- A amortizag#o parcial das quotas para redugfio do patrimdnio do FUNDO
implicard na manutengdo da quantidade de quotas existentes por ocasifio da venda do ativo,
com a conseqliente redugfio do seu valor na proporgio da diminuigdo do patriménio
representado pelo ativo alienado.

Art. 29 - As deliberagfes da Assembléia Geral poderdio ser tomadas mediante processo
de consulta formatizado em carta, telegrama, correio eletrdnico (e-mail) ou fac-simile dirigido
pela INSTITUICAO ADMINISTRADORA a cada quotista, conforme dados de contato
contidos no boletim de subscrigio ou, se alterado, conforme informado em documento
posterior firmado pelo quotista ¢ encaminhado & INSTITUICAO ADMINISTRADORA,
para resposta no prazo méaximo de 30 (trinta) dias.

§1°- Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessatios ao
exercicio do direito de voto.

§2°- O quorum de deliberagfio serd o de maioria absoluta, independentemente da
matéria.

DO REPRESENTANTE DOS QUOTISTAS

Art. 30 -~ O FUNDO podera ter um representante dos quotistas nomeado pela
Assembléia Geral, que terd o prazo de gestdo de 1 (um) ano, permitida a renomeagfio por mais
um periodo, com a observéncia dos seguintes requisitos:

I O representante deverd ser quotista do FUNDO;

II.  N&o podera exercer cargo ou fungfio na INSTITUICAO ADMINISTRADORA
ou em sociedade a cla ligada, ou prestar-the assessoria de qualquer natureza;

IIl. Néo poderd exercer cargo ou fungio/na sociedade empreendedora dos imbveis
que constituam objeto do FUNDO, ou prestar-the/assessoria de qyfilquer natureza.
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Pardgrafo Unico - Ocortendo a vacincia por qualquer motivo, a Assembléia Gerat dos
Quotistas devera ser convocads, no prazo méximo de 30 (trinta) dias, para a escolha do novo
representante.

Art. 31 - Compete ao representante dos quotistas:

L Solicitar qualquer informagfio 3 INSTITUICAQ ADMINISTRADORA, a
qualquer tempo, sobre qualquer negéeio do interesse do FUNDO, realizado ou a realizar;

1. Emitir parecer sobre os negécios realizados pelo FUNDOQ para ser apreciado
pela préxima Assembléia Geral de Quotistas;

I0.  Fiscalizar o cumptitmento do programa financeito e de investimentos do

FUNDO;
IV. Fiscalizar a observincia da politica de investimentos explicitada no
Regulamento do FUNDO.

V. Representar os quotistas junto 2 INSTITUICAO ADMINISTRADORA,
quando autorizado em Assembléia Geral, nos neg6eios que vietem a ser realizados pelo
FUNDO.

Pardgrafo Unico - Poders a INSTITUICAO ADMINISTRADORA solicitar a
participagfio do representante dos quotistas em qualquer negociagio do FUNDO que venha a
realizar relativa a iméveis ou a direitos reais sobre eles, de modo a prestar sua contribuigdo na
negociagio.

DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Att. 32 - O FUNDO terd escrituragfio contsbil prépria, destacada daquels relativa &
INSTITUICAO ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 31 de
dezembro de cada ano.

Art. 33 - As demonstragdes financeiras do FUNDO serfio auditadas semestralmente
por empresa de auditoria independente registrada na CVM.

§ 1° - Os trabalhos de auditoria compteenderfio, além do exame da exatidéio contabil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a verificagio do
cumprimento das disposicties legais e regulamentares por parte da INSTITUICAO
ADMINISTRADORA.

§ 2° - Pata efeito contdbil serd considerddo como valdr patrimonial das quotas, o

quociente entre o valor do patriménio liquido cotahil atualiu%) do FUNDO e o niimero de
/%( )

quotas emitidas.
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Art. 34 « O FUNDO estars sujeito s normas de escrituraggio, elaboragfio, remessa e
publicidade de demonstragées financeiras editadas pela CVM.

DAS DESPESAS E ENCARGOS DO FUNDO

Art, 35« Constituem encargos do FUNDO as seguintes despesas que lhe serdo
debitadas pela INSTITUICAO ADMINISTRADORA:

L remuneragio da INSTITUICAO ADMINISTRADORA ¢ do Consultor de
Investimentos desde que constante deste Reguiamento ou aprovadas em Assembléia Geral
especialmente convocada para este fim;

IL honordrios e despesas do auditor independente encarregado da auditorfa das
demonstrag8es financeiras do FUNDO;

Il taxas, impostos, ou contribuigdes federais, estaduais, municipais ou autirquicas
e as despesas de condominio e manutengdo dos iméveis, que recaiam ou venham a recair
sobre os bens, direitos e obrigagBes que compBem o pattiménio do FUNDO, enquanto os
‘,‘— imdveis ndo estiverem locados;

e IV.  despesas com expediente do interesse do FUNDO, inclusive comunicagBes aos
quotistas ¢ com a impresséo, expedicdio ¢ publicagio de rela_atétios, formulérios e informagdes
periédicas, previstas na regulamentagfo pertinente ou neste Regulamento;

V.  despesascoma distribuigtio priméria de quotas;

VI. despesas com admissio de quotas & negociaglio no mercado de balcdo
organizado, se for o caso;

VIL comisstes, emolumentos, e quaisquer outras despesas relativas 3s operagles com
ativos imobiliarios ou mobiliérios efetuadas em nome ¢ beneficio do FUNDO;

VIIL. honorérios de advogados, custas ¢ despesas correlatas incorridas na defesa dog
interesses do FUNDO, em juizo ou fora dele, inclusive o valor de condenagfio eventualmente
imposta a0 FUNDO;

IX. o5 prémios de seguros, bem como quaisquer despesas telativas aos bens e
direitos integrantes do pattiménio do FUNDO;

K. valor das parcelas dos prejuizos even almente sofridos pelo FUNDO, que néo
sejam cobertos por apélice de seguro e n#o deforram de dolg, culpa ou negligéncia da
INSTITUICAO ADMINISTRADORA 1o exergicio de suas atefhicdes;

! -
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XI. as despesas de qualquer natureza inerentes 2 fusdo, incorporagio, cisdo ou
liquidagdo do FUNDOQ e 4 realizagéio de Assembléia Geral de quotistas;

X1, ataxa de custédia de titulos e valores mobilidrios do FUNDO,

XII. outras despesas necessdrias e de interesse exclusivo do FUNDOQ, expressamenie
Previstas neste Regulamento ou autorizadas pela Assembléia Geral, em especial as de
manutengdo, conservagdo e reparos de bens integrantes do patriménio do FUNDO.

Pardgrafo Unico - Correrfio por conta da INSTITUICAO ADMINISTRADORA
quaisquer despesas nfio previstas neste artigo, bem com, especialmente, os emolumentos ¢
demais despesas relativas 3 transferéncia, a seu sucessor, da propriedade fiducisria dos bens
iméveis ou de direitos sobre iméveis integrantés do patriménio do FUNDO, caso venhaelaa
renunciar a suas fungdes, for descredenciada pela CVM, ou entrar em processo de liquidacgo
Judicial ou extrajudicial,

DO FORO

Art. 36 - Fica eleito o Foro da cidade de Séo Paulo, com expressa renfincia a qualquer
outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer davidas ou questfes
\ decorrentes deste Regulamento,

INSTITUXCAO ADMINISTRADORA

Samuel Jorge E, Cesti
Diretor

’

cad Nelo
Adm. Fdos.
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ATO DO ADMINISTRADOR PARA ALTERAGAO E CONSOLIDAGAO DO REGULAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl BTG PACTUAL FUNDO DE CRI
CNPJ/ME N2 09.552.812/0001-14

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdo financeira com sede na Cidade do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n2 501, 52 andar (parte), CEP 22250-040,
inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o0 n2 59.281.253/0001-23, devidamente
credenciada pela Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) para o exercicio da atividade de
administracdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério n2 8.695, de 20
de mar¢o de 2006, na qualidade de instituicdo administradora (“Administrador’) do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FIl BTG PACTUAL FUNDO DE CRI, fundo de investimento imobiliario
inscrito no CNPJ sob 0 n209.552.812/0001-14 (“Fundo”), resolve, com fundamento no inciso |, do artigo
17-A da Instrugdo da CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“ICVM 472”):

(i) Em atendimento a determinagdo da CVM, manifestada por meio de Oficio encaminhado ao
Administrador em 29 de margo de 2021, incluir previsdo no inciso Il do artigo 62 do Regulamento do
Fundo, que os imdveis a serem adquiridos pelo Fundo deverdo estar localizados em territdrio nacional,
preferencialmente, na regidao metropolitana de qualquer uma das capitais brasileiras, ou em cidade
que, embora ndo possuindo a condigdo de capital, tenha populagdo compativel com o porte o
empreendimento comercial;

(ii) Aprovar a nova versao do Regulamento, consolidando a modificagdo aprovada na forma do item
(i) acima, o qual passara a vigorar a partir da presente data, conforme constante do documento em

anexo; e

(iii) Submeter a CVM o presente instrumento de alteragdao do Regulamento, bem como qualquer
outro documento exigido pela regulamentagdo vigente.

Este instrumento estd dispensado do registro em cartério nos termos da lei n2 13.874, de 20 de
setembro de 2019 e do Oficio Circular n2 12/2019/CVM/SIN, de 25 de outubro de 2019.

Sdo Paulo, 29 de margo de 2021.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM.

ANA CRISTINA FERREIRA  Digitally signed by ANA CRISTINA REINALDO GARCIA Digitally signed by REINALDO GARCIA
FERREIRA DA COSTA:04293386785 ADA0:09205226700
DA COSTA:04293386785 ' Date: 2021.03.29 18:11:44 0300 ADAO0:09205226700 Date: 2021.03.29 18:12:21 -03'00°
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

Internal Use Only
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REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl BTG PACTUAL FUNDO DE CRI
CNPJ/MF N2 09.552.812/0001-14
DO FUNDO

Art. 12 - O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl BTG PACTUAL FUNDO DE CRI, designado
neste regulamento como FUNDO, constituido sob a forma de condominio fechado, é uma comunhdo
de recursos, captados através do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, destinados a
aplicagdo em empreendimentos imobilidrios, conforme definidos na regulamentagdo vigente, com
prazo de duragdo indeterminado, regido pelo presente regulamento, a seguir referido como
“Regulamento”, e pelas disposi¢des legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis.

Paragrafo Unico — O FUNDO é administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM,
instituigdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n2 501 — 52 andar parte, inscrita no CNPJ/MF sob o n2 59.281.253/000123 (doravante
simplesmente denominada ADMINISTRADORA). O nome do Diretor responsavel pela supervisdo do
FUNDO pode ser encontrado no enderec¢o eletrénico da CVM (www.cvm.gov.br) e no enderego
eletrénico da ADMINISTRADORA:

(https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/Fundosinvestimentolmobiliario).
DO OBIJETO

Art. 22 - O objeto do FUNDO ¢é o investimento em empreendimentos imobilidrios, por meio da
aquisicdo dos seguintes ativos (“Ativos-Alvo”), ou de direitos a eles relativos: (a) letras hipotecarias
(“LH"); (b) letras de crédito imobiliario (“LCI”); (c) certificados de recebiveis imobilidrios (“CRI"); e (d)
outros ativos constantes do artigo 52 do presente.

DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 32 - Os recursos do FUNDO serdo aplicados, sob a gestdo da ADMINISTRADORA, segundo uma
politica de investimentos definida de forma a proporcionar ao cotista uma remunera¢do para o
investimento realizado, por meio de ganho de capital e de obten¢do de renda em relagdo aos Ativos-
Alvo. A administragdo do FUNDO se processara em atendimento aos seus objetivos, nos termos do
artigo 2° retro, observando a seguinte politica de investimentos:

Art. 42 - O FUNDO tera por politica bdsica realizar investimentos imobilidrios de longo prazo,
objetivando, fundamentalmente: (i) auferir rendimentos das LH’s, LCl’'s e CRI’s e; (ii) auferir
resultados com qualquer ativo que conste no Art. 52 deste regulamento, caso os recursos do Fundo
nao estejam alocados em ativos constantes no item “i” acima.

Art. 52 - Poderdo constar do patriménio do FUNDO:

. Prédios e imdveis residenciais em geral e/ou destinados a atividade comercial.

1. Lojas.

1. Salas comerciais.
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V. Terrenos.

V. Vagas de garagem.

VI. Direitos sobre iméveis.

VIL. Letras hipotecarias (LH’s).

VIll.  Letras de crédito imobiliario (LCI’s).

IX. Certificados de recebiveis imobilidrios (CRI’s).

X. Cotas de fundo de investimento imobiliario.

XI. Cotas de fundos de investimento, a¢Ses ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se

enquadre entre as atividades permitidas aos Fll ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de
liguidez compativel com as necessidades do FUNDO, adquiridos com a parcela do patriménio do
FUNDO que, temporariamente, ndo estiver aplicada nos Ativos-Alvo, conforme estabelecido na
legislagdo aplicavel em vigor.

Art. 62 - As aquisicGes dos iméveis pelo FUNDO deverdo obedecer aos seguintes critérios:

I Os proprietarios dos imdveis deverdo ser detentores de direitos reais sobre os seus
respectivos terrenos, acessdes e benfeitorias.

Il. Os iméveis devem estar devidamente registrados no Cartério de Registro de Imdveis da
localidade onde estiverem localizados, livres e desembaragados de quaisquer 6nus reais no momento
da sua aquisi¢do pelo FUNDO.

II. Os imoveis deverdo estar localizados em territério nacional, preferencialmente, na regido
metropolitana de qualquer uma das capitais brasileiras, ou em cidade que, embora ndo possuindo a
condigdo de capital, tenha populagdo compativel com o porte do empreendimento comercial.

V. Os imdveis deverdo ser de alto padrdo de acabamento, estar em pleno funcionamento e ser
de comprovado sucesso comercial na regido do projeto investido. Entende-se por alto padrdo de
acabamento o imodvel que apresente caracteristicas, cumulativamente ou isoladamente, como:
instalagbes de ar condicionado central, sistema de seguranga patrimonial, vagas de garagem,
localizagdo privilegiada, tendo frente ou grande proximidade a uma via de intenso fluxo de pessoas
ou de veiculos.

V. Os imdveis poderdo ser adquiridos a preco fixo com pagamento a vista ou em parcelas, as
quais, se for o caso, poderdo ser honradas pelo FUNDO com os recursos provenientes das loca¢des
dos respectivos imoveis.

VI. O FUNDO poderd manter as locagdes existentes nos imoveis incorporados ao seu patrimonio,
sendo admitida a sublocagao a terceiros, incluindo a qualquer um dos cotistas do FUNDO, e, em caso
de vacancia, loca-los a terceiros, nas condi¢des praticadas pelo mercado a época. Por forga do artigo
82 da Lei do Inquilinato (Lei n2 8.245/91), os direitos e obrigacdes advindos dos contratos de loca¢do
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serdo automaticamente assumidos pelo FUNDO quando da transferéncia da posse dos imdveis ao
FUNDO.

Art. 72 - As aquisi¢Ges dos demais Ativos-Alvo que podem compor o patrimonio do FUNDO deverdo
observar os seguintes critérios:

. Em relagdo as LH’s e LCl’s, tais titulos deverdo ter sido emitidos em total conformidade com
a legislagdo e com as normas do Banco Central do Brasil.

1. Em relagdo aos CRI’s, tais titulos deverdo ter sido emitidos em total conformidade com a
legislagdo e regulamentagdo vigentes, deverdo contar com regime fiduciario e deverao ter sido objeto
de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentagdo em vigor.

Il As cotas de fundo de investimento imobilidrio deverdo pertencer a fundos de investimento
imobilidrio devidamente constituidos, em funcionamento e devidamente sujeitas as normas
emanadas pela Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM).

Art. 82 - Observados os critérios estabelecidos neste Regulamento, a ADMINISTRADORA podera
adquirir os Ativos- Alvo independentemente de autorizagdo especifica dos cotistas.

§12 - Os cotistas, reunidos em assembleia geral, poderdo fixar parametros de valor ou critérios para
sua fixacdo, a serem observados pela ADMINISTRADORA na aquisi¢do ou alienac¢do dos Ativos- Alvo,
sem prejuizo da observancia dos demais critérios previstos na politica de investimentos do FUNDO
para a aquisi¢do dos Ativos- Alvo.

§22 - A ADMINISTRADORA devera manter arquivados pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos, os laudos
de avaliacdo elaborados por empresa especializada de acordo com o Anexo 12 da Instru¢do CVM n?2
472, de 31 de outubro de 2008 ou outros documentos habeis a comprovar a observancia do valor de
aquisicdo dos Ativos-Alvo aos critérios estabelecidos neste Regulamento ou em Assembleia Geral de
Cotistas, na forma prevista no paragrafo anterior.

§32- A aquisicdo, a alienagdo e o laudo de avaliagdo dos Ativos-Alvo em condiges e/ou valor diversos
daqueles previamente estabelecidos por este Regulamento ou em Assembleia Geral de Cotistas
deverdo ser previamente aprovadas pela assembleia de cotistas.

Art. 92 - O FUNDO podera alienar os ativos integrantes do seu patrimonio a qualquer um dos seus
cotistas ou a terceiros interessados, observando-se o disposto neste Regulamento.

Art. 10 - O FUNDO poderd participar subsidiariamente de operagdes de securitizagdo gerando
recebiveis que possam ser utilizados como lastro em operagdes dessa natureza, ou mesmo através
de cessdo de direitos e/ou créditos de locag¢do, venda ou direito de superficie de imdveis integrantes
de seu patrimdnio a empresas securitizadoras de recebiveis imobilidrios, na forma da legislacao
pertinente.

Art. 11 - Nas operagdes nas quais o FUNDO venha a participar, seja através da cessdo de direitos e/ou
créditos oriundos de locagdo, venda ou direito de superficie de seus imdveis, ou ainda como
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originador dos titulos a serem securitizados, a ADMINISTRADORA poderd submeter a aprovagao da
Assembleia Geral de Cotistas a possibilidade de alterar ou cancelar a programacao estabelecida para
a integralizacdo de cotas emitidas, se for o caso, sempre que entender que tal medida seja de
interesse dos cotistas.

Art. 12 - Os recursos da primeira emissdo de cotas do FUNDO serdo destinados a aquisi¢do de Ativos-
Alvo, observadas as condi¢Oes estabelecidas neste Regulamento, assim como para arcar com as
despesas desta aquisi¢do, tais como escrituragdo, registro, ITBI (Imposto Sobre Transmissdo de Bens
Imdveis), laudémio, e demais despesas relativas a aquisigdo do Ativo Alvo.

§12 - No prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias a contar da data da autorizagdo da Comissdo de
Valores Mobilidrios — CVM (doravante simplesmente denominada CVM) para o funcionamento do
FUNDO, tratando-se de um Imdvel, serd firmado o correspondente Compromisso de Compra e Venda
e/ou lavrada a escritura publica de transmissdo de seu dominio ao FUNDO; tratando-se dos demais
Ativos-Alvo, deverdo ser adotadas as providéncias necessdarias para a transferéncia do Ativo-Alvo
para a titularidade do FUNDO.

§22 - Se, por ocasido da aquisigdo de um Ativo-Alvo, forem necessdrios recursos financeiros adicionais
aos entdo disponiveis para a aquisicdo, o FUNDO deverd, tempestivamente, emitir novas cotas, no
montante necessdrio para arcar com a totalidade do pagamento, ficando o prazo estabelecido no
paragrafo anterior prorrogado por idéntico periodo, a contar da data do registro da emissdo das
novas cotas na CVM.

Art. 13 - As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em
Ativos-Alvo, nos termos deste Regulamento, serdo aplicadas em fundos de investimento ou titulos
de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel com suas necessidades de recursos
financeiros, de acordo com as normas editadas pela CVM.

8§12 - Excepcionalmente, por ocasido da primeira e segunda emissdes de cotas, a totalidade dos
recursos captados, enquanto ndo destinada a aquisicdo de Ativos-Alvo, devera ser depositada, em
nome do FUNDO, em instituigdo bancaria autorizada a receber depdsitos, e permanecer aplicada em
fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, pelo prazo de 180 dias.

Art. 14 - Os resgates de recursos da aplicagdo de renda fixa s6 serdo permitidos para os eventos
abaixo relacionados:

a) Pagamento da taxa de administracdo do FUNDO.

b) Pagamentos de encargos e despesas do FUNDO, inclusive despesas com aquisi¢do, venda.
c) Locagdo ou arrendamento dos imoveis que componham seu patrimonio.
d) Investimento em Ativos-Alvo.

Art. 15 - A diversificagdo do patrimonio do FUNDO sera definida em Assembleia Geral de Cotistas,
sendo que no término da subscricdo e integralizagcdo da primeira emissdo, o patrimonio serd aquele
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resultante das integralizagdes das cotas e das reaplicagdes do capital e de eventuais resultados ndo
distribuidos, se for o caso, na forma deste Regulamento.

Art. 16- A Administradora adotara as medidas que considerar necessarias ao atendimento das
disposi¢cOes previstas neste Regulamento, submetendo sempre a Assembleia de Cotistas as decisGes
que implicarem na captagdo de recursos para novos investimentos, alienagdo de ativos pertencentes
ao patriménio do FUNDO i) cujo valor, em conjunto ou isoladamente sejam, na data da alienagao,
superior a 20% do patriménio do Fundo ou ii) em condi¢bes diversas daquelas previamente
estabelecidas em Assembleia de Cotistas, ou, ainda, em alteragdo da sua politica de investimentos,
observado sempre que necessario a competéncia privativa de deliberagGes pela Assembleia Geral
previstas no Regulamento.

Art. 17 - O FUNDO podera contratar operagGes com derivativos para fins de prote¢do patrimonial,
cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patrimdnio liquido do FUNDO.

Art. 18 - O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderdo ser alterados por
deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente
Regulamento.

DAS COTAS

Art. 19 - As cotas do FUNDO correspondem a fragdes ideais de seu patrimonio e terdo a forma
nominativa e escritural.

§19 - A cada cota correspondera um voto nas assembleias do FUNDO.

§2¢2 - De acordo com o disposto no artigo 29, da Lei n2 8.668/93, o cotista ndo poderd requerer o
resgate de suas cotas.

§32 - O titular de cotas do FUNDO:

I N&o podera exercer qualquer direito real sobre os imdveis e demais ativos integrantes do
patriménio do FUNDO.

Il. N&o responde pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual, relativa aos imoveis
e demais ativos integrantes do patriménio FUNDO ou da ADMINISTRADORA, salvo quanto a
obrigacdo de pagamento das cotas que subscrever.

Il Esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.
8§49 - N3o sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas no mercado primario.

§52 - Depois de as cotas estarem integralizadas e apds o FUNDO estar devidamente constituido e em
funcionamento, os titulares das cotas poderdo negocid-las secundariamente no mercado na
BM&FBOVESPA S.A. Bolsa de Valores de Sdo Paulo — Mercadorias e Futuros.

Art. 20 - O FUNDO mantera contrato com instituicdo depositdria devidamente credenciada pela CVM
para a prestacdo de servigos de escrituragdo das cotas, que emitira extratos de contas de depdsito,
a fim de comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de cotista do FUNDO.
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DA EMISSAO DE COTAS PARA CONSTITUICAO DO FUNDO

Art. 21 - O FUNDO emitiu, na data de sua constituicdo 5.000 (cinco mil) cotas, no valor de RS 100,00
(cem reais) cada, no montante de RS 500.000,00 (quinhentos mil reais), em série Unica.

Paragrafo Unico - As cotas da primeira emissdo deverdo ser integralizadas, no ato da subscricdo, em
moeda corrente nacional.

DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 22 - As ofertas publicas de cotas do FUNDO se dardo através de instituicdes intermedidrias
integrantes do sistema de distribuicdo do mercado de valores mobilidrios, nas condigdes
especificadas em ata de Assembleia Geral de Cotistas, e dependerdo de prévio registro na CVM, em
conformidade com o disposto na Instrugdo CVM n2 400, de 29 de dezembro de 2003 (“Instrucdo CVM
n2 400/03”), respeitadas, ainda, as disposi¢es deste Regulamento.

§12 - No ato de subscricdo das cotas, o subscritor assinara o boletim de subscricdo ou o compromisso
de investimento, que sera autenticado pela ADMINISTRADORA ou pela instituicdo autorizada a
processar a subscrigdo e integralizagdo das cotas.

§22 - De acordo com o disposto no artigo 18 da Instrugdo CVM n2 400/03, o prazo maximo para a
subscrigdo de todas as cotas da emissdo é de 6 (seis) meses a contar da data de divulgagdo do anuncio
de inicio da distribuicdo.

§32 - Durante a fase de oferta publica das cotas do FUNDO estard disponivel ao investidor o exemplar
deste Regulamento e do Prospecto de langamento de cotas do FUNDO, além de documento
discriminando as despesas com a subscri¢do e distribuicdo com que tenha que arcar, devendo o
subscritor declarar estar ciente (i) das disposi¢Ges contidas neste Regulamento, especialmente
aquelas referentes ao objeto e a politica de investimentos do FUNDO, e (ii) dos riscos inerentes ao
investimento no FUNDO, conforme descritos no Prospecto de langamento de cotas do FUNDO.

842 - O FUNDO podera deixar de observar alguns dos dispositivos previstos no presente artigo, tal
como o prazo mencionado no paragrafo 22 e a apresentacdo do prospecto citado no paragrafo 3¢,
caso venha a realizar oferta publica de emissdo de cotas que atenda as formalidades regulamentares
da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos, ou, ainda, da dispensa automatica do
registro nos casos previstos na Instrugdo CVM n2 400/03, que dispde sobre as ofertas publicas de
valores mobilidrios.

§52 - As cotas subscritas fardo jus aos rendimentos relativos ao exercicio social em que forem
emitidas, calculados “pro rata temporis” somente no que se refere a distribuicdo de rendimentos do
més em que forem integralizadas, participando integralmente dos rendimentos dos meses
subsequentes

Art. 23 — N3o ha limitagdo a subscrigdo ou aquisicdo de cotas do FUNDO por qualquer pessoa fisica
ou juridica, brasileira ou estrangeira, ficando entretanto 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
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por cento) das cotas do FUNDO, o FUNDO passara a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas
juridicas; (ii) a propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das cotas
emitidas pelo FUNDO, ou a titularidade das cotas que garantam o direito ao recebimento de
rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo FUNDO, por
determinado cotista, pessoa natural, resultarda na perda, por referido cotista, da isengdo no
pagamento de IR sobre os rendimentos recebidos em decorréncia da distribuigdo realizada pelo
FUNDO, conforme disposto na legislacdo tributdria em vigor.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA n3o sera responsavel, assim como n3o possui meios de evitar
os impactos mencionados nos itens (i) e (ii) deste artigo, e/ou decorrentes de alteragdo na legislagdo
tributdria aplicavel ao FUNDO, a seus cotistas e/ou aos investimentos no FUNDO.

DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS

Art. 24 - Sem prejuizo do disposto no paragrafo primeiro deste artigo, por proposta da
ADMINISTRADORA, o FUNDO podera realizar novas emissdes de cotas mediante prévia aprovagao
da Assembleia Geral de Cotistas. A deliberagdo da Assembleia Geral — ou da Administradora, na
hipdtese do §12 abaixo — que aprovar a nova emissdo de Cotas, devera dispor sobre as
caracteristicas da emissdo, as condigdes de subscricdo das cotas e a destinagdo dos recursos
provenientes da integraliza¢cdo, observado que:

I O valor de cada nova cota devera ser aprovado em Assembleia Geral de Cotistas e fixado,
preferencialmente, tendo em vista (i) o valor patrimonial das cotas, representado pelo quociente
entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do FUNDO e o numero de cotas emitidas; (ii)
as perspectivas de rentabilidade do FUNDO; (iii) ou, ainda, o valor de mercado das cotas ja emitidas.

Il. 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 propor¢do do nimero
de cotas que possuirem, direito este concedido para exercicio por prazo nao inferior a 10 (dez) dias;

M. A critério da ADMINISTRADORA podera ou ndo haver a possibilidade de, cessdo do direito de
preferéncia pelos cotistas entre os préprios cotistas ou a terceiros, bem como a abertura de prazo
para exercicio de direito de subscri¢do das sobras do direito de preferéncia, nos termos e condigdes
a serem indicados no ato da ADMINISTRADORA que aprovar a emissao de novas cotas, no qual deve
ser definida, ainda, a data-base para definicdo de quais cotistas terdo o direito de preferéncia.

V. As cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das cotas
existentes.
V. De acordo com o que vier a ser decidido pela Assembleia Geral de Cotistas, as cotas da nova

emissdo poderdo ser integralizadas, no ato da subscrigdo, em moeda corrente nacional e/ou em bens
imdveis objeto do FUNDO ou direitos reais sobre eles, observado o previsto no objeto e a politica de
investimentos do FUNDO.
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VI. A integralizagdo em bens e direitos deve ser feita com base em laudo de avaliagdo elaborado
por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da Instrucdo CVM n2 472/08, e aprovado pela
assembleia de cotistas.

VI. A ADMINISTRADORA devera tomar todas as cautelas e agir com elevados padrbes de
diligéncia para assegurar que as informagGes constantes do laudo de avaliagdo sejam verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes, respondendo pela omissdo nesse seu dever, e exigir que o
avaliador apresente declaragdo de que ndo possui conflito de interesses que lhe diminua a
independéncia necessdria ao desempenho de suas fungdes.

VIIl. A integralizagdo de cotas em bens e direitos deverd ocorrer no prazo de 6 (seis) meses
contados da subscri¢do, ou no prazo estabelecido pelo compromisso de investimento, aplicando-se,
no que couber, os arts. 82 a 10, arts. 89, 98, §29, e 115, §§12 e 22 da Lei n2 6.404, de 15 de dezembro
de 1976.

IX. E admitido que nas novas emissdes sobre a oferta publica, a deliberacdo da Assembleia Geral
de Cotistas disponha sobre a parcela da nova emissdo que poderd ser cancelada, caso ndo seja
subscrita a totalidade das cotas da nova emissdo no prazo maximo de 6 (seis) meses a contar da data
de publicagdo do anuncio de inicio de distribuicdo. Dessa forma, devera ser especificada na ata a
quantidade minima de cotas ou o montante minimo de recursos para os quais sera vdlida a oferta,
aplicando-se, no que couber, as disposi¢bes contidas nos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM n° 400/03.

X. A integralizagdo das cotas de nova emissdao pode ser a vista ou em prazo determinado no
boletim de subscricdo ou compromisso de investimento. O compromisso de investimento é o
documento por meio do qual o investidor se obriga a integralizar as cotas subscritas na medida em
que a ADMINISTRADORA do FUNDO fizer chamadas de capital, de acordo com prazos, processos
decisdrios e demais procedimentos estabelecidos no respectivo compromisso de investimento e no
Regulamento.

XI. N3o podera ser iniciada nova distribuicdo de cotas antes de totalmente subscrita ou cancelada
a distribuicdo anterior.

§12 - A ADMINISTRADORA podera deliberar por realizar novas emissGes de cotas do FUNDO, sem a
necessidade de aprovagdo em assembleia geral de cotistas tampouco de alteragdo deste
Regulamento, desde que: (i) consideradas em conjunto, referidas emissGes estejam limitadas ao
montante méaximo de RS 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais) (“Capital Autorizado”); (ii) ndo
prevejam a integralizacdo das cotas da nova emissdo em bens e direitos; (iii) ndo impliquem na
criagdo de classes e/ou séries distintas de cotas.

8§22 - Em caso de emissOes de novas cotas até o limite do Capital Autorizado, caberada a
ADMINISTRADORA a escolha do critério de fixagdo do valor de emissdo das novas cotas dentre as
trés alternativas descritas no inciso | do §22 acima.
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DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 25 - A Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte)
dias apds o término do exercicio social previsto neste Regulamento, deliberara sobre o tratamento a
ser dado aos resultados apurados no exercicio social fundo.

Art. 26 - O FUNDO devera distribuir aos seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento)
do resultado auferido, apurado segundo o regime de caixa, com base em balango semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O resultado auferido num determinado
periodo sera distribuido aos cotistas mensalmente, até o 102 (décimo) dia util do més subsequente
a sua apuragdo, a titulo de antecipagdo dos resultados a serem distribuidos. Eventual saldo de
resultado ndo distribuido terd a destinagdo que lhe der a Assembleia de Geral de Cotistas, com base
em proposta e justificativa apresentada pela ADMINISTRADORA.

Art. 27 - Entende-se por resultado do FUNDO, o produto decorrente dos rendimentos oriundos dos
Ativos-Alvo integrantes do patrimoénio do FUNDO, acrescido de eventuais rendimentos oriundos de
aplicagbes financeiras, deduzidos os valores: i) de prestagcdo devida pelo FUNDO, relativa ao
pagamento de Ativo-Alvo adquirido, se for o caso, ii) da Reserva de Contingéncia a seguir definida, e
iii) das demais despesas previstas neste Regulamento para a manuteng¢do do FUNDO, ndo cobertas
pelos recursos arrecadados por ocasido da emissdo das cotas, tudo de conformidade com o disposto
na Instrucdo CVM n2 472/08.

Art. 28 - Para arcar com as despesas extraordinarias do(s) ativos integrantes do patrimdnio do
FUNDO, se houver, podera ser constituida uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”).
Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em cotas de fundos de aplicagdo financeira,
cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos decorrentes destas
aplica¢Oes capitalizardo o valor da Reserva de Contingéncia.

§12 - O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a 1% (um por cento) do total dos ativos
do FUNDO. Para sua constituicdo ou reposi¢do, caso sejam utilizados os recursos existentes na
mencionada reserva, sera procedida a retencdo de até 5% (cinco por cento) do rendimento mensal
apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

Art. 29 - O FUNDO mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de forma a
demonstrar aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

DA ASSEMBLEIA GERAL

Art. 30 - Compete privativamente a Assembleia Geral deliberar sobre:

. Demonstragoes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA.

I Alteragdo do regulamento.

1. Destituicdo ou substituicdo da ADMINISTRADORA e escolha de seu substituto.

V. Emissdo de novas cotas, sem prejuizo do disposto no Art. 24 acima.
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V. Fusdo, incorporacgao, cisdo e transformagao do FUNDO.

VI. Dissolugdo e liquidagdo do FUNDO, naquilo que ndo estiver disciplinado neste Regulamento.
VII. A defini¢do ou alteragdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociagdo.

VIIl.  Aprecia¢do do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de cotas do
FUNDO.

IX. Apreciagdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos adquiridos pelo FUNDO, em condigbes

diversas das estabelecidas neste Regulamento ou em Assembleia Geral de Cotistas.

X. Eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixacdo de sua remuneracdo, se houver,
e aprovacdo do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de suas
atividades, caso aplicavel.

XI. Alteragdo da taxa de administragdo nos termos do art. 36 da Instrugdo CVM 472.
XIl. Alteragdo do prazo de duragdo do FUNDO.

Xlll.  Determinar a ADMINISTRADORA a adogdo de medidas especificas de politica de
investimentos que ndo importem em alteragdo do Regulamento do FUNDO.

XIV.  Propor e deliberar alteragdes na diversificagdo do patriménio do FUNDO.

XV. Deliberar sobre o objeto e politica de investimentos do FUNDO em condig¢des diversas das
previamente definidas.

Art. 31 - Compete a ADMINISTRADORA convocar a Assembleia Geral.

§12 - A Assembleia Geral podera também ser convocada diretamente por cotistas que detenham, no
minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO ou pelo representante dos cotistas, para
deliberar sobre ordem do dia de interesse do fundo ou dos cotistas, observados os requisitos
estabelecidos neste Regulamento.

8§22 - A convocagdo por iniciativa dos cotistas ou do seu representante sera dirigida a
ADMINISTRADORA, que deverd, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento,
realizar a convocagdo da assembleia geral as expensas dos requerentes, salvo se a assembleia geral
assim convocada deliberar em contrario.

§32 - A convocacdo da assembleia geral deve ser feita por correspondéncia encaminhada a cada
cotista, observadas as seguintes disposigdes:

. A convocacgdo de assembleia geral deverd enumerar, expressamente, na ordem do dia, todas
as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias
que dependam de deliberagdo da assembleia.

I A convocacgdo da assembleia geral devera ser feita com 15 (quinze) dias de antecedéncia, no
minimo, da data de sua realizagdo no caso das Assembleias Gerais Extraordinarias e com 30 (trinta)
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dias de antecedéncia, no minimo, da data de sua realizagdo no caso das Assembleias Gerais
Ordinarias.

1. Da convocagdo devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e local em que serd realizada a
assembleia geral.

IV. O aviso de convocagdo deve indicar o local onde o cotista pode examinar os documentos
pertinentes a proposta a ser submetida a apreciagdo da assembleia.

V. A ADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar todas as informagGes e documentos
necessarios ao exercicio informado do direito de voto, na data de convocag¢do da assembleia, em sua
pagina na rede mundial de computadores, no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina
da CVM na rede mundial de computadores e na pagina da entidade administradora do mercado
organizado em que as cotas do FUNDO estejam admitidas a negociagado.

VI. A presenca da totalidade dos cotistas supre a falta de convocagao.

8§42 - 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 inclusdo de
matérias na ordem do dia da Assembleia Geral Ordinaria, que passara a ser Assembleia Geral
Ordinaria e Extraordindria.

§52 - O pedido de que trata o §42 acima deve vir acompanhado de todos os documentos necessarios
ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no §22 do art. 19-A da Instru¢do CVM
ne 472/08, e deve ser encaminhado em até a sua realiza¢do 10 (dez) dias contados da data de
convocagdo da Assembleia Geral Ordinaria.

§62 - O percentual de que trata o §42 acima devera ser calculado com base nas participacdes
constantes do registro de cotistas na data de convocagdo da Assembleia Geral Ordinaria.

Art. 32. A Assembleia Geral se instalara com a presencga de qualquer nimero de cotistas.

Art. 33. A assembleia geral que deliberar sobre as demonstra¢des contabeis do FUNDO, deverd
realizar-se em até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social.

§12 - A assembleia geral referida no caput somente pode ser realizada no minimo 30 (trinta) dias
apos estarem disponiveis aos cotistas as demonstragdes contabeis auditadas relativas ao exercicio
encerrado.

8§22 - A assembleia geral a que comparecerem todos os cotistas podera dispensar a observancia do
prazo estabelecido no pardgrafo anterior, desde que o faca por unanimidade.

Art. 34 - Todas as decisGes 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 hipdteses de quérum qualificado previstas neste
Regulamento. Por maioria simples entende-se o voto dos cotistas que representem metade mais um
dos presentes na Assembleia Geral (“Maioria Simples”).
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8§12 - Dependem da aprovagdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas 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 (“Qudérum Qualificado”), as deliberagdesrelativas
as seguintes matérias: (i) alteragdo deste Regulamento; (i) destituicdo ou substituicdo da
ADMINISTRADORA e escolha de seu substituto; (iii) fusdo, incorporagdo, cisdo ou transformacgdo do
FUNDO; (iv) dissolucdo e liquidacdo do FUNDO, desde que ndo prevista e disciplinada neste
Regulamento, incluindo a hipdtese de deliberagdo de alienagdo dos ativos do FUNDO que tenham
por finalidade a liquidagdo do FUNDO; (v) apreciagdo de laudos de avaliagdo de bens imdveis ou
direitos a ele relativos utilizados para integralizagdo de cotas do FUNDO; (vi) deliberagdo sobre os
atos que caracterizem conflito de interesse entre o FUNDO e a ADMINISTRADORA, o FUNDO e o seu
gestor, ou entre o FUNDO e o seu consultor imobilidrio, que dependem de aprovagdo prévia,
especifica e informada da assembleia geral de cotistas; e (vii) alteragdo da taxa de administragdo nos
termos do art. 36 da Instrugdo CVM 472..

§22 - Os percentuais de que trata este artigo deverdo ser determinados com base no nimero de
cotistas do FUNDO indicados no registro de cotistas na data de convocac¢do da respectiva assembleia,
cabendo a ADMINISTRADORA informar no edital de convocagdo qual sera o percentual aplicavel nas
assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

Art. 35 - Somente poderao votar na Assembleia Geral os cotistas inscritos no livro Registro de Cotistas
na data da convocagdo da assembleia, ou na conta de depdsito, seus representantes legais ou
procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

Art. 36 — Os cotistas também poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou eletronica,
observado o disposto neste Regulamento.

Art. 37- A ADMINISTRADORA podera encaminhar aos cotistas pedido de procuragdo, mediante
correspondéncia, fisica ou eletrdnica, ou anuncio publicado.

§12 - O pedido de procuragdo, encaminhado pela ADMINISTRADORA mediante correspondéncia ou
anuncio publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:

I Conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido.
1. Facultar ao cotista o exercicio de voto contrario a proposta, por meio da mesma procuragao.
1. Ser dirigido a todos os cotistas.

§22 - £ 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 procuragdo de que trata
o artigo 23 da Instru¢do CVM n2 472/08 aos demais cotistas do FUNDO, desde que tal pedido
contenha todos os elementos informativos necessdrios ao exercicio do voto pedido, bem como: a)
reconhecimento da firma do cotista signatdrio do pedido; e b) cépia dos documentos que
comprovem que o signatario tem poderes para representar os cotistas solicitantes, quando o pedido
for assinado por representantes.
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§32 - A ADMINISTRADORA devera encaminhar aos demais cotistas o pedido para outorga de
procuragdo em nome do cotista solicitante em até 5 (cinco) dias Uteis, contados da data da
solicitagdo.

842 - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pela ADMINISTRADORA, em nome
de cotistas, serdo arcados pelo FUNDO.

Art. 38 - Ndo podem votar nas assembleias gerais do FUNDO: |. Sua ADMINISTRADORA ou seu gestor.
. Os sdcios, diretores e funciondrios da ADMINISTRADORA ou do gestor.

I Empresas ligadas a ADMINISTRADORA ou ao gestor, seus sécios, diretores e funcionarios.
1. Os prestadores de servigos do FUNDO, seus sécios, diretores e funcionarios.

V. O cotista, na hipdtese de deliberagdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formacgdo do patrimonio do FUNDO. e

V. O cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.
Paragrafo Unico. Ndo se aplica a vedagao prevista neste artigo quando:
I Os Unicos cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nos incisos | a VI.

Il Houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na propria
assembleia, ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente a assembleia em que se
dard a permissdo de voto.

Il Todos os subscritores de cotas forem condéminos de bem com que concorreram para a
integralizagdo de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o
§62 do art. 82 da Lei 6.404/76, conforme o §22 do art. 12 da Instrugdo CVM n2 472/08.

DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 39 - O FUNDO podera ter um ou mais representantes dos cotistas nomeados pela Assembleia
Geral, para exercer as fungdes de fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos do FUNDO,
em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, observados os seguintes requisitos:

. Ser cotista do FUNDO.

1. Nao exercer cargo ou fungdao na ADMINISTRADORA ou no 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.

M. N&o exercer cargo ou fungdo na sociedade empreendedora dos imdveis que constituam
objeto do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza.

V. N3o ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobilidrio;

V. N&o estar em conflito de interesses com o FUNDO; e
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VI. N3do estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricagdo, 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 inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM.

§12 - Compete ao representante de cotistas ja eleito informar a ADMINISTRADORA e aos cotistas do
FUNDO a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungéao.

§29 - A elei¢do dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples dos cotistas
presentes na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo:

I 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver mais de 100
(cem) cotistas; ou

Il 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver até 100
(cem) cotistas.

§32 - Os representantes de cotistas deverdo ser eleitos com prazo de mandato unificado, a se
encerrar na proxima Assembleia Geral Ordinaria do FUNDO, permitida a reeleigdo.

8492 - A funcgdo de representante dos cotistas é indelegdvel.

§52 - Sempre que a assembleia geral do FUNDO for convocada para eleger representantes de cotistas,
devem ser disponibilizados nos termos do artigo 31, §32 deste Regulamento as seguintes
informacg&es sobre o(s) candidato(s):

I Declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no art. 26 da Instrugdo
CVM n2 472/08; e

Il Nome, idade, profissdo, CPF/CNPJ, e-mail, formacdo académica, quantidade de cotas do
FUNDO que detém, principais experiéncias profissionais nos ultimos 5 (cinco) anos, relagédo de outros
fundos de investimento imobiliario em que exerce a funcdo de representante de cotista e a data de
eleicdo e de término do mandato, descricdo de eventual condenagdo criminal e em processo
administrativo da CVM e as respectivas penas aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-V da
Instrugdo CVM n2 472/08.

Art. 40 — Compete ao representante dos cotistas:

. Fiscalizar os atos da ADMINISTRADORA e verificar o cumprimento dos seus deveres legais e
regulamentares;

I 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 VIVI
do art. 30 da Instrugdo CVM n2 472/08 —, transformagdo, incorporagéo, fusdo ou cisdo do FUNDO;

Il. Denunciar a ADMINISTRADORA e, se este ndo tomar as providéncias necessdrias para a
protegdo dos interesses do FUNDO, a assembleia geral, os erros, fraudes ou crimes que descobrirem,
e sugerir providéncias Uteis ao FUNDO;
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V. Analisar, ao menos trimestralmente, as informagdes financeiras elaboradas periodicamente
pelo FUNDO;
V. Examinar as demonstragdes financeiras do FUNDO do exercicio social e sobre elas opinar;
VL. Elaborar relatério que contenha, no minimo:
a) descrigdo das atividades desempenhadas no exercicio findo;
b) indicagdo da quantidade de cotas de emissdo do FUNDO detida por cada um dos

representantes de cotistas;
c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opinido sobre as demonstragdes financeiras do fundo e o formuldrio cujo conteudo
reflita o Anexo 39-V da Instru¢do CVM n2 472/08, fazendo constar do seu parecer as
informaces complementares que julgar necessarias ou Uteis a deliberacdo da assembleia

geral;
VII. Exercer essas atribui¢cdes durante a liquidagdo do FUNDO; e
VIIl.  Fornecer a ADMINISTRADORA em tempo habil todas as informagdes que forem necessarias

para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instru¢do CVM n2 472/08.

§12 - A ADMINISTRADORA é obrigada, por meio de comunicagdo por escrito, a colocar a disposi¢do
dos representantes dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do encerramento do
exercicio social, as demonstragGes financeiras e o formuldrio de que trata a alinea “d” do inciso VI
deste artigo.

8§22 - Os representantes de cotistas podem solicitar a ADMINISTRADORA esclarecimentos ou
informacGes, desde que relativas a sua funcdo fiscalizadora.

8§32 - Os pareceres e opinides dos representantes de cotistas deverdo ser encaminhados a
ADMINISTRADOR do FUNDO no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das
demonstragdes 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 divulgagdo nos termos dos
arts. 40 e 42 da Instrugdo CVM n2 472/08.

Art. 41 - Os representantes de cotistas devem comparecer as assembleias gerais do FUNDO e
responder aos pedidos de informagdes formulados pelos cotistas.

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

Art. 42 - Os representantes de cotistas tém os mesmos deveres da ADMINISTRADORA nos termos
do art. 33 da Instrugdo CVM n2 472/08.

Art. 43 - Os representantes de cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo interesse do FUNDO.
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DA ADMINISTRACAO

Art. 44 - A administracdo do FUNDO compreende o conjunto de servigcos relacionados direta ou
indiretamente ao funcionamento e a manutengdo do FUNDO, que podem ser prestados pela prépria
ADMINISTRADORA ou por terceiros por ele contratados, por escrito, em nome do FUNDO.

Art. 45 - A ADMINISTRADORA deverd prover o FUNDO com os seguintes servigos, seja prestando-os
diretamente, hipotese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente:

I Manuten¢do de departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e
acompanhamento de projetos imobilidrios.

1. Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobilidrios.

1. Escrituragdo de cotas.

V. Custddia de ativos financeiros.
V. Auditoria independente.
VI. Gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do FUNDO.

8§12 - Sem prejuizo de sua responsabilidade e da responsabilidade do diretor designado, a
ADMINISTRADORA poderd, em nome do FUNDO, contratar junto a terceiros devidamente
habilitados a prestacdo dos servigos indicados neste artigo, mediante deliberagdo da assembleia
geral ou desde que previsto no regulamento.

§22 - Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracdo dos imdveis, a
responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios do FUNDO compete exclusivamente a
ADMINISTRADORA, que detera a propriedade fiduciaria dos bens do FUNDO.

§3¢ - E dispensada a contratacdo do servigo de custddia para os ativos financeiros que representem
até 5% do patrimonio liquido do FUNDO, desde que tais ativos estejam admitidos a negocia¢do em
bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado ou registrados em sistema de registro ou de
liquidagdo financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

8§42 - Os custos com a contratagdo de terceiros para os servigos mencionados nos incisos IV e V serdo
considerados despesas do FUNDO; os custos com a contratagdo de terceiros para os servigos
mencionados nos incisos |, Il, Il e VI devem ser arcados pela ADMINISTRADORA do FUNDO.

Art. 46 - Compete a ADMINISTRADORA, observado o disposto neste Regulamento:
. Realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do
FUNDO.

Il. Exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do
patrimonio do FUNDO, inclusive o de a¢des, recursos e excegoes.

Il. Abrir e movimentar contas bancarias.
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V. Adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao FUNDO.

V. V. Transigir.

VI. Representar o FUNDO em juizo e fora dele.

VII. Solicitar, se for o caso, a admissdo a negociagdo em mercado organizado das cotas do FUNDO.

Art. 47 - Para o exercicio de suas atribuicGes a ADMINISTRADORA podera contratar, as expensas do
FUNDO, os seguintes servigos facultativos, que podem ser prestados pela prépria ADMINISTRADORA
ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos, devidamente habilitados:

. Distribuicdo de cotas.

Il consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o administrador e, se for o
caso, o gestor, em suas atividades de andlise, sele¢do e avaliagdo de empreendimentos imobilidrios
e demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do FUNDO.

M. empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos de empreendimentos
integrantes do seu patrimonio, a explora¢do do direito de superficie, monitorar e acompanhar
projetos e a comercializagdo dos respectivos imdveis e consolidar dados econémicos e financeiros
selecionados das companhias investidas para fins de monitoramento, que coordenara servigos de
gerenciamento predial, seguranga, conservagdo, limpeza e manutenc¢do das areas de uso comum e
garagens, bem como para o gerenciamento das locagdes ou arrendamento dos Imdveis-Alvo, a
exploragdo do direito de superficie e a comercializagdo dos respectivos imoveis.

Art. 48 - A ADMINISTRADORA ndo podera, sem prévia anuéncia dos cotistas, deliberada em
assembleia geral, praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros que ndo aqueles necessarios a
consecugdo dos objetivos do FUNDO:

I Rescindir ou ndo renovar, bem como ceder ou transferir para terceiros, a qualquer titulo, o
contrato a ser celebrado com a empresa responsavel pela administragao das locagées dos imdveis
adquiridos pelo FUNDO.

Il Vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, imével integrante
do patrimoénio do FUNDO em condi¢Ges diversas daquelas previamente aprovadas neste
Regulamento ou em assembleia geral de cotistas.

M. Adquirir Ativos-Alvo para o patriménio do FUNDO em condi¢Ges diversas daquelas
previamente aprovadas neste Regulamento ou em assembleia geral de cotistas.

DAS OBRIGACOES DA ADMINISTRADORA:

Art. 49 - Constituem obrigagcdes da ADMINISTRADORA do FUNDO:

. Selecionar os bens e direitos que compordo o patriménio do FUNDO, de acordo com a politica
de investimento prevista neste Regulamento.
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I Providenciar a averbagdo, junto aos Cartérios do Registro de Imdveis competentes, das
restricGes dispostas no artigo 72 da Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1.993, fazendo constar nas
matriculas dos bens imdveis integrantes do patrimonio do FUNDO que tais ativos imobilidrios:

a) Ndo integram o ativo da ADMINISTRADORA.

b) Ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo da
ADMINISTRADORA.

c) Ndo compdem a lista de bens e direitos da ADMINISTRADORA, para efeito de
liquidagdo judicial ou extrajudicial.

d) N&o podem ser dados em garantia de débito de operagdo da ADMINISTRADORA.

e) Ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores da ADMINISTRADORA, por
mais privilegiados que possam ser.

f) N&o podem ser objeto de constituicdo de quaisquer 6nus reais.

Il. Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

a) Os registros dos cotistas e de transferéncia de cotas.
b) Os livros de presenca e de atas das Assembleias Gerais.
c) A documentagdo relativa aos ativos integrantes do patrimoénio do FUNDO e as

operag¢des do FUNDO.
d) Os registros contabeis referentes as operagdes e ao patriménio do FUNDO.

e) O arquivo dos relatdrios do auditor independente e, quando for o caso, dos
profissionais ou empresas contratados nos termos deste Regulamento.

IV. Celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execugdo da politica
de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos
relacionados ao patriménio e as atividades do FUNDO.

V. Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO.

VI. Custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de propaganda em
periodo de distribui¢cdo de cotas que podem ser arcadas pelo FUNDO.

VII. Manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do FUNDO.

VIIl.  No caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela CVM,
manter a documentacao referida no inciso Ill pelo prazo previsto na regulamentagdo aplicavel.

IX. Dar cumprimento aos deveres de informagao previstos neste Regulamento.

X. Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo FUNDO.
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XI. Observar as disposi¢cdes constantes do regulamento e do prospecto, bem como as
delibera¢des da assembleia geral.

XIl. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do FUNDO, fiscalizando
os servigos prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos imobilidrios
sob sua responsabilidade.

§12 - O FUNDO ndo 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 imdveis integrantes do seu
patrimonio.

§22- N3do obstante o acima definido, a ADMINISTRADORA acompanhard todas as pautas das
referidas assembleias gerais e, caso considere, em fungdo 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 A ADMINISTRADORA

Art. 50 - E vedado & ADMINISTRADORA, no exercicio de suas atividades como gestora do FUNDO e
utilizando recursos ou ativos do FUNDO:

. Receber depdsito em sua conta corrente.

1. Conceder empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas, ou abrir crédito sob qualquer
modalidade.

Il Contrair ou efetuar empréstimo.

V. Prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagGes
praticadas pelo FUNDO.

V. Aplicar, no exterior, os recursos captados no pais.
VI. Aplicar recursos na aquisi¢ao de cotas do préprio FUNDO.
VIl.  Vender a prestagdo cotas do FUNDO, admitida a divisdo em séries e integralizagdo via

chamada de capital.

VIIl.  Prometer rendimento predeterminado aos cotistas.
IX. Constituir 6nus reais sobre os Ativos integrantes do patriménio do FUNDO.
X Realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na

Instrugdo CVM no 472/08.

XI. Realizar operagGes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuigdes publicas, de exercicio de direito de
preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de exercicio de bénus de subscri¢cdo e nos casos
em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagdo.
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XIl. Realizar operagGes com derivativos, exceto quando tais operacSes forem realizadas
exclusivamente para fins de protegdo patrimonial e desde que a exposi¢do seja sempre, no maximo,
o valor do patrimonio liquido do FUNDO.

XlI.  Praticar qualquer ato de liberalidade.

§12 - A vedacdo prevista no inciso X ndo impede a aquisi¢cdo, pela ADMINISTRADORA, de imdveis
sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do
FUNDO.

§22 - O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que tais operagdes de
empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo Banco Central do
Brasil ou pela CVM, ou usa-los para prestar garantias de operagdes proprias.

DA REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA

Art. 51 - A ADMINISTRADORA recebera por seus servicos uma taxa de administragdo composta de:

(a) valor equivalente a 0,95% (noventa e cinco centésimo por cento) a razdo de 1/12 avos calculada
(a.1) sobre o valor contabil do patrimoénio liquido do FUNDO; ou (a.2) 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, sobre o valor de
mercado do FUNDO, calculado com base na média didria da cotacdo de fechamento das cotas de
emissdo do FUNDO no més anterior ao do pagamento da remuneracdo, observado o montante
minimo mensal de R$ 20.000,00 (vinte mil reais), que serd corrigido anualmente pela variacdo do
IGP-M (indice Geral de Pregos de Mercado), apurado e divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas —
FGV, a partir da data de inicio das atividades do FUNDO e que deverd ser pago diretamente a
ADMINISTRADORA;

(b) valor equivalente a até 0,30% (trinta centésimos por cento) ao ano a razdo de 1/12 avos, calculada
(b.1) sobre o valor contébil do patrimdnio liquido do Fundo, caso a Taxa de Administra¢do; ou (b.2)
sobre o valor de mercado do Fundo, caso a Taxa de Administracdo seja calculada sobre o valor de
mercado do Fundo; correspondente aos servigos de escrituragdo das cotas do Fundo, incluido na Taxa
de Administragdo e a ser pago a terceiros.

Paragrafo Unico - A taxa de administracdo sera calculada mensalmente por periodo vencido, e
quitada até o 52 (quinto) dia atil do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados.

DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA

Art. 52 - A ADMINISTRADORA sera substituida nas hipdteses de sua renuncia ou destituicdo por
deliberagdo da Assembleia Geral.

§12 Na hipdtese de renuncia, a ADMINISTRADORA fica obrigada a:
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. Convocar imediatamente Assembleia Geral para eleger seu substituto ou deliberar a
liguidacdo do FUNDO, a qual devera ser efetuada pela ADMINISTRADORA, ainda que apds sua
renuncia.

Il. Permanecer no exercicio de suas fungdes até ser averbada, no cartério de registro de imoveis,
nas matriculas referentes aos bens imdveis e direitos integrantes do patrimonio 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.

§22 - E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a
convocagao da assembleia geral, caso a ADMINISTRADORA ndo convoque a assembleia de que trata
0§19, inciso I, no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia.

§32 - No caso de liquidagdo 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 publicagdo, no Diario Oficial da Unido, do ato
que decretar a liquidagao extrajudicial, a fim de deliberar sobre a elei¢do de novo administrador e a
liqguidagdo ou ndo do FUNDO.

8§42 - Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestdo regular do patriménio do FUNDO,
até ser procedida a averbacgdo referida no §19, inciso Il.

§52 - Aplica-se o disposto no §19, inciso Il, mesmo quando a assembleia geral deliberar a liquidagdo
do FUNDO em consequéncia da renlncia, da destituicdo ou da liquidagdo extrajudicial da
ADMINISTRADORA, cabendo a assembleia geral, nestes casos, eleger novo administrador para
processar a liquidagdo do FUNDO.

§62 - Se a assembleia de cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias Uteis
contados da publicagdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial, o Banco
Central do Brasil nomeara uma instituigdo para processar a liquidagdo do FUNDO.

§72 - Nas hipoteses referidas nos incisos do caput, bem como na sujei¢cdo ao regime de liquidagao
judicial ou extrajudicial, a ata da assembleia de cotistas que eleger novo administrador, devidamente
aprovada e registrada na CVM, constitui documento habil para averbagdo, no Cartério de Registro de
Imédveis, da sucessdo da propriedade fiduciaria dos bens imdveis integrantes do patrimonio do
FUNDO.

8§82 A sucessdo da propriedade fiduciaria de bem imdvel integrante de patrimonio de um fundo
imobilidrio ndo constitui transferéncia de propriedade.

Art. 53. Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas fungGes ou entre em processo de liquidagao
judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a
transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens imdveis e direitos integrantes do
patrimonio do FUNDO.
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DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art. 54 — A ADMINISTRADORA deve prestar aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado
em que as cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as informagGes obrigatdrias
exigidas pela Instrugdo CVM n2 472/08.

Art. 55 - Para fins do disposto neste Regulamento, considera-se o correio eletrénico uma forma de
correspondéncia valida entre a ADMINISTRADORA e os cotistas, inclusive para convocagdo de
assembleias gerais e procedimentos de consulta formal.

§12 - O envio de informagdes por meio eletrénico prevista no caput depende de anuéncia do cotista
do FUNDO, cabendo a ADMINISTRADORA a responsabilidade da guarda de referida autorizagdo.

§22 - O correio eletronico é uma forma de correspondéncia valida entre a ADMINISTRADORA e a
CVM.

DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 56 - O FUNDO terd escrituragdo contabil prépria, destacada daquela relativa a
ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 31 de dezembro de cada ano.

Art. 57 - As demonstragdes financeiras do FUNDO serdo auditadas anualmente por empresa de
auditoria independente registrada na CVM.

§19 - Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatiddo contdbil e conferéncia
dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a verificagdo do cumprimento das disposi¢cdes
legais e regulamentares por parte da ADMINISTRADORA.

§22 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. 58 - O FUNDO estara sujeito as normas de escrituragdo, elaboragdo, remessa e publicidade de
demonstragdes financeiras editadas pela CVM.

DA DISSOLUCAO, LIQUIDAGCAO E AMORTIZACAO PARCIAL DE COTAS

Art. 59 - No caso de dissolugdo ou liquidagdo do FUNDO, o patrimonio do FUNDO sera partilhado aos
cotistas na proporgdo de suas cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas do FUNDO.

Art. 60 - Na hipotese de liquidagdo do FUNDO, o auditor independente deverd emitir relatdrio sobre
a demonstrag¢do da movimentacdo do patrimoénio liquido, compreendendo o periodo entre a data
das ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do FUNDO.

Paragrafo Unico - Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do FUNDO
andlise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condigdes equitativas e de
acordo com a regulamentagdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos,
ativos ou passivos ndo contabilizados.

Art. 61 - Apos a partilha do ativo, a ADMINISTRADORA devera promover o cancelamento do registro
do FUNDO, mediante o encaminhamento a CVM da seguinte documentagdo:
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. No prazo de 15 (quinze) dias:

a) O termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de pagamento
integral aos cotistas, ou a ata da assembleia geral que tenha deliberado a liquidagdo do
FUNDO, quando for o caso.

b) O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

1. No prazo de 90 (noventa) dias, a demonstragdo de movimentagdo de patriménio do FUNDO
acompanhada do relatério do auditor independente.

Art. 62 - O FUNDO poderd amortizar parcialmente as suas cotas quando ocorrer a venda de ativos
para redugdo do seu patrimonio ou sua liquidagdo.

Art. 63 - A amortizagdo parcial das cotas para redugdo do patriménio do FUNDO implicara na
manutengdo da quantidade de cotas existentes por ocasido da venda do ativo, com a consequente
redugdo do seu valor na proporg¢ado da diminui¢ao do patriménio representado pelo ativo alienado.

DO FORO

Art. 64 - 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 duvidas ou questdes
decorrentes deste Regulamento.

DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 65 — Todas as informagGes e documentos relativos ao FUNDO que, por for¢a deste Regulamento
e/ou normas aplicéveis, devem ficar disponiveis aos cotistas poderdo se obtidos e/ou consultados na
sede da ADMINISTRADORA ou em sua pagina na rede mundial de computadores no seguinte
endereco:

https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/Fundosinvestimentolmobiliario).
Sdo Paulo, 29 de margo de 2021.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, na qualidade de Administradora do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl BTG PACTUAL FUNDO DE CRI
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ATO DO ADMINISTRADOR DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll BTG PACTUAL FUNDO DE CRI

CNPJ n°09.552.812/0001-14

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdo financeira com sede na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), CEP 22250-040, inscrita no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o n°® 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela
Comisséo de Valores Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administragédo de carteiras de titulos e
valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n® 8.695, de 20 de margo de 2006, na qualidade de instituicdo
administradora (“Administradora’) do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — Fll BTG PACTUAL
FUNDO DE CRI, fundo de investimento imobiliario, inscrito no CNPJ sob o n° 09.552.812/0001-14 (“Fundo”),
resolve, nos termos do Artigo 24, §1°, do regulamento do Fundo, conforme versdo consolidada vigente, aprovada
por meio do Termo de Consulta Formal, divulgado em 30 de janeiro de 2020 (‘Regulamento”):

1 Aprovar a realizagao da 112 (décima primeira) emissdo de novas cotas do Fundo (“Novas Cotas”), no
montante de, inicialmente, até R$ 207.083.810,79 (duzentos e sete milhdes, oitenta e trés mil,
oitocentos e dez reais e setenta e nove centavos), considerando o Custo Unitario de Distribuigéo
(conforme abaixo definido), a serem ofertadas nos termos da Instrucdo da CVM n° 400, de 29 de
dezembro de 2013, conforme alterada (“Instrugao CVM 400”) e da Instrugdo CVM n° 472,de 31 de
outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugdo CVM 472") nos seguintes termos (“Oferta” e
“Emissao”, respectivamente):

(i) Numero da Emissao/ Série: a Emisséo representara a 112 (décima primeira) emissdo de Novas
Cotas do Fundo, em série Unica;

Horta Nogueira e Bruno Duque Horta Nogueira

(ii) Montante Inicial da Oferta: o montante de, inicialmente, até R$ 207.083.810,79 (duzentos e sete o
milhdes, oitenta e trés mil, oitocentos e dez reais e setenta e nove centavos), considerando o Custoér
Unitario de Distribuigdo (conforme abaixo definido), observada a possibilidade de aumento pelas Novas 2
Cotas Adicionais (conforme abaixo definidas) ou de reducdo em razéo de Distribuigao Parcial (conformen%
abaixo definida) (“Montante Inicial da Oferta”); '

turas.com.br:443 e utilize o cédigo 4738-82A8-CFAA-DOFC.

Da Costa

(iii) Quantidade de Novas Cotas: o montante de, inicialmente, até 2.234.637 (dois milhdes, 5
duzentas e trinta e quatro mil, seiscentas e trinta e sete) Novas Cotas, observada a possibilidade de ®
aumento pelas Novas Cotas Adicionais ou de redugado em razéo de Distribuicao Parcial;

istina Fer

(iv) Novas Cotas do Lote Adicional: o Montante Inicial da Oferta e a quantidade de Novas Cotas
inicialmente ofertadas poderdo ser aumentados em até 20% (vinte por cento) em relagéo ao inicialmentegg
ofertado, em fungéo do exercicio da opgéo de emisséo de Novas Cotas adicionais, nos termos do § 2°¢
do Artigo 14 da Instrugdo CVM 400 (“Novas Cotas do Lote Adicional’). As Novas Cotas do Lote2
Adicional serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado
pelo Coordenador Lider (conforme abaixo definido), sendo certo que, caso venham a ser emitidas, as
Novas Cotas do Lote Adicional serado incluidas na oferta aos Investidores (conforme abaixo definidos);

sinado digital

(v) Prego de Emisséo: O prego unitario de colocagéo das Novas Cotas foi fixado em R$ 89,50
(oitenta e nove reais e cinquenta centavos) por Nova Cota, considerando as perspectivas de rentabilidadeg
do Fundo e as condigdes de mercado, emitidas nos termos do Artigo 24, inciso | e §2° do Regulamentd;

(“Preco de Emissao”).

Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassi

Este docum:
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Nogueira.
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(vi) Preco de Subscrigcdo e Integralizagdo: Cada Cotista e Investidor pagara pela subscrigdo e
integralizagdo de cada Nova Cota o Pregco de Emisséo, acrescido do Custo Unitario de Distribuigdo
(“Preco de Subscricao e Integralizagao”). O Preco de Subscrigado e Integralizagdo podera ser atualizado
e informado aos Cotistas através de fato relevante divulgado em até 5 (cinco) dias Uteis antes do término
do Periodo do Exercicio do Direito de Preferéncia (conforme abaixo definido) (“Fato Relevante de
Atualizacao de Prego”), pelo prego equivalente @ média de fechamento do valor de mercado da cota do
Fundo no periodo compreendido entre os 5 (cinco) dias de fechamento imediatamente anteriores a data
de divulgacéo do Fato Relevante de Atualizagdo de Prego, podendo contar com um desconto de até 3%
(trés por cento) (“Prego de Subscricdo e Integralizagdo Atualizado”). Caso o Prego de Subscricéo e
Integralizagéo ndo seja atualizado, os Cotistas serdo informados a respeito da manutengéo do Precgo de
Subscricdo e Integralizacdo através do Fato Relevante de Atualizacdo de Prego. Caso o Prego de
Subscrigao e Integralizagdo seja atualizado, os Cotistas que néo tiverem o interesse em exercer o Direito
de Preferéncia em relagéo ao Preco de Subscrigdo e Integralizagéo Atualizado poderdo cancelar as suas
ordens para exercicio do Direito de Preferéncia (conforme abaixo definido) até o término do Periodo do
Exercicio do Direito de Preferéncia, até o término do Prazo para Exercicio de Direito de Preferéncia, po%
meio de seu respectivo agente de custddia, observados os prazos e os procedimentos operacionais da
B3 S.A. Brasil, Bolsa, Balcéo (“B3");

que Horta No

(vii) Custo Unitario de Distribuigao: Nos termos do item 6.3.9 do Oficio-Circular/CVM/SIN/n° 5/2014
cada Investidor ou Cotista que vier a subscrever Novas Cotas no ambito da presente Emissdo devera
arcar com o custo unitario de distribuigdo por Nova Cota a ser divulgado pela Administradora no Anunci
de Inicio da Oferta, conforme percentual incidente sobre o Preco de Emissao por Nova Cota subscrita
destinado a arcar com os custos e despesas decorrentes da estruturagdo e da distribuicdo das Nova
Cotas (“Custo Unitario de Distribuigcao”);

910 %U
CFAA-DOFC

e Br
82A8

Horta Noguef(%

(viii)  Publico Alvo: O publico-alvo da Oferta sdo (a) fundos de investimentos, fundos de pensao, entidades o
administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo Banco ¢
Central do Brasil, condominios destinados a aplicagdo em carteira de titulos e valores mobilidrios registnadosog
na CVM efou na B3, seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar e de2
capitalizagédo, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, bem como investidores naom
residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal%
investimento, em valor, individual ou agregado, igual ou superior a R$ 1.000.001,97 (um milhdo e um real ev
noventa e sete centavos), considerando o Custo Unitario de Distribuigéo, equivalente a 10.791 (dez mil,
setecentos e noventa e uma) Novas Cotas, observada a Aplicagéo Inicial Minima, inexistindo valoresﬁé
méaximos de investimento, observados os procedimentos descritos no Prospecto Definitivo (‘Investidores:”
Institucionais”); e (b) pessoas fisicas ou juridicas, residentes, domiciliadas ou com sede no Brasil, queé
formalizem o(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscrigdo de Novas Cotas durante o periodo que sera’s
divulgado no Antincio de Inicio da Oferta e no Prospecto Definitivo da Oferta (“Periodo de Subscri¢ao”), junto§
a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta, em valor, individual ou agregado, inferior a R$ 1.000.001,97g
(um milh&o e um real e noventa e sete centavos), considerando o Custo Unitario de Distribuicao, equivalente 2
a 10.791 (dez mil, setecentos e noventa e uma) Novas Cotas, observada a Aplicagao Inicial Minima,g %
inexistindo valores maximos de investimento, observados os procedimentos descritos no Prospecto Deﬁnitivo% ¢
(“Investidores Nao Institucionais” e, quando em conjunto com os Investidores Institucionais, 0sg
“Investidores”);

ru

te https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 4738

a ao si

(ix) Distribuicao Parcial e Montante Minimo da Oferta (sob pena de cancelamento da Oferta):
sera admitida a distribuicdo parcial das Novas Cotas, respeitado o montante minimo da Oferta,
correspondente a R$ 20.708.501,55 (vinte milhdes, setecentos e oito mil, quinhentos e um reais e

cinquenta e cinco centavos), considerando o Custo Unitario de Distribuicdo, para manutengao da Oferta;

(7]
w

locumento foi assinad
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(“Montante Minimo da Oferta”). Em virtude da possibilidade de distribuicdo parcial, serd observado o
disposto no Artigo 31 da Instrugdo da CVM 400 (“Distribuigdo Parcial”’). O eventual saldo de Novas
Cotas nao colocado no ambito da Oferta sera cancelado pela Administradora, desde que atingido o
Montante Minimo da Oferta.

(x) Regime de Distribuigdo das Novas Cotas: O regime de colocacéo da Oferta sera de melhores
esforgos;

(xi) Destinagao dos Recursos: Os recursos liquidos a serem captados na Oferta, seja em razéo da
captacédo do Montante Inicial da Oferta ou do Montante Minimo da Oferta serdo destinados a aquisigao,
pelo Fundo, de Ativos Alvo, conforme definidos no Regulamento;

(xii) Forma de Distribuicdo: as Nova Cotas da 112 Emissao serdo distribuidas publicamente, pelo
Coordenador Lider, nos termos da Instrugdo CVM 400, em mercado de balcdo n&o organizado e por
meio do sistema de distribuicdo de ativos “DDA” administrado e operacionalizado pela B3, e junto ao%
Administrador, na qualidade de instituicdo escrituradora das Novas Cotas, no ambito do Direito de§
Preferéncia;

(xiii)  Taxa de Ingresso: Com excegdo do Custo Unitario de Distribuicdo, ndo sera cobrada taxa de
ingresso dos subscritores das Novas Cotas;

(xiv)  Procedimento para Subscrigao e Integralizagdo das Novas Cotas: as Novas Cotas serdo
subscritas utilizando-se os procedimentos do sistema DDA, administrado e operacionalizado pela B3, e
junto a Administradora, na qualidade de instituigdo escrituradora das Novas Cotas, no ambito do Direito

de Preferéncia, conforme a ser previsto nos documentos da Oferta, em ambos os casos, a qualquer?
tempo, dentro do prazo de colocagdo e observados os procedimentos e prazos indicados nos<I:>
documentos da Oferta. As Novas Cotas deverdo ser integralizadas, a vista e em moeda corrente‘é
nacional, pelo Pregco de Emisséo e acrescido do Custo Unitario de Distribuigdo, observado o dispostos
nos documentos da Oferta;

82A8-CFAA-DOFC.

Nogueira e Bruno Duque Horta N

(xv) Tipo de Distribuigdo: Primaria;

ra Da Costa, Bruno

Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cddigo 4738

(xvi)  Direito de Preferéncia: Observado o disposto no Artigo 24, Il do Regulamento do Fundo, sera
assegurado aos Cotistas do Fundo, detentores de cotas na data de divulgagdo do Anuncio de Inicio das
Oferta (“Data-Base”), o direito de exercer a preferéncia na subscrigdo e integralizagdo das Novas Cotas o
na proporga@o da quantidade de cotas de sua titularidade, conforme aplicagéo do fator de proporgéog
0,65303124393 que foi calculado considerando o Montante Inicial da Oferta (sem considerar a emisséoé
de Novas Cotas Adicionais) (“Direito de Preferéncia”). Conforme previsto no inciso Il do Artigo 24 do®
Regulamento do Fundo, o prazo para exercicio do Direito de Preferéncia sera de 10 (dez) dias Uteis, a 5
contar da data de inicio do periodo de exercicio do Direito de Preferéncia, conforme a ser previsto nos
documentos da Oferta, sendo permitida a cessao do Direito de Preferéncia, observados os procedimentosé

operacionais da B3 e da escrituradora (“Periodo do Exercicio do Direito de Preferéncia”);

(xvii)  Direitos das Novas Cotas: As Novas Cotas atribuirdo aos seus titulares direitos iguais aos das
Cotas, inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e amortizagdes, caso aplicavel,
observado que os documentos da Oferta descreverdo sobre o direito das Novas Cotas com relagdo aos
proximos rendimentos e amortizacdes, caso aplicavel, que vierem a ser distribuidos pelo Fundo,
observado o disposto no item (xviii) abaixo;

Este documento foi assinado digita

Este documento foi assinado digitalmente por Ana Cristina Ferreira Da Costa, Bruno Duque Horta Nogueira e Bruno Duque Horta

Nogueira

Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo 4738-82A8-CFAA-DOFC
Internal Use Only
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(xviii) Direitos das Novas Cotas emitidas em relagdo a distribuicdo de rendimento: Durante a
colocagao das Novas Cotas, o Investidor que subscrever a Nova Cota recebera, quando realizada a
respectiva liquidagdo, recibo de cota, que, até a disponibilizacdo do Anuncio de Encerramento, do
anuncio de distribuicdo de rendimentos pro rata e a obtengdo de autorizacdo da B3, ndo sera negociavel
e nao recebera rendimentos provenientes do Fundo, com excegdo dos rendimentos auferidos pelas
aplicagdes financeiras nas quais os recursos de cada Investidor ficardo aplicados até o encerramento da
Oferta, liquidos de eventuais tributos incidentes. Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas
Cotas por ele adquirida, e se converterd em tal nova cota depois de divulgado o Anuncio de
Encerramento e o anuncio de distribuicdo de rendimentos pro rata, quando as Novas Cotas passarao a
ser livremente negociadas na B3;

(xix)  Periodo de Colocagao: Até 6 (seis) meses contados da data de divulgagéo do anuncio de inicio
da Oferta, ou até a data de divulgacédo do Anuncio de Encerramento da Oferta, o que ocorrer primeiro;

g
e
>
z

(xx) Coordenador Lider: Sera contratado o BANCO BTG PACTUAL S.A., instituicdo financeira
integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, o
Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, &
CEP 22250-040, inscrita no CNPJ/ME sob o n.° 30.306.294/0001-45, para intermediar a Oferta nafg
qualidade de institui¢do lider (“Coordenador Lider”), bem como da eventual contratagao de instituicdes %8
intermediarias autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro, credenciadas junto a B3 a seremé %
convidadas pelo Coordenador Lider para participar da Oferta. Nesse sentido, tendo em vista que os5
gastos relacionados a distribuicdo primaria das Novas Cotas, em especial a remuneragéo do’y
Coordenador Lider (que é pessoa integrante do mesmo grupo econdmico do Administrador), serdo
arcados exclusivamente com os recursos decorrentes do Custo Unitario de Distribuigdo a ser pago pelos
subscritores das Novas Cotas, o Administrador esclarece que tais custos néo irdo onerar em hipétese
nenhuma os atuais Cotistas, de forma que, nos termos do item 6.3.9 do Oficio-
Circular/CVM/SIN/N®5/2014, a contratagao do Coordenador Lider na Oferta n&o caracteriza situagéo de
conflito de interesses na forma do Artigo 34 da Instrugdo CVM 472; e

82A8-C

digo 4738

{o]

(xxi)  Negociacdo das Novas Cotas no mercado secundario: Mercado de Bolsa administrado e
operacionalizado pela B3.

Sé&o Paulo, 17 de margo de 2021.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM.

Nome: Nome:

Cargo: Cargo:

Este documento foi assinado digitalmente por Ana Cristina Ferreira Da Costa, Bruno Duque Horta Nogueira e

Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o c

Este documento foi assinado digitalmente por Ana Cristina Ferreira Da Costa, Bruno Duque Horta Nogueira e Bruno Duque Horta

Nogueira

Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o codigo 4738-82A8-CFAA-DOFC
Internal Use Only
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PROTOCOLO DE ASSINATURA(S)

O documento acima foi proposto para assinatura digital na plataforma Portal de Assinaturas Certisign. Para
verificar as assinaturas clique no link: https://www.portaldeassinaturas.com.br/Verificar/4738-82A8-CFAA-
DOFC ou va até o site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cddigo abaixo para verificar
se este documento & valido.

Cddigo para verificagao: 4738-82A8-CFAA-DOFC

Hash do Documento
3cwjySyrdxIB2Y GzryVQfof89xW5ub8rTXmQRRd4Yo08=

O(s) nome(s) indicado(s) para assinatura, bem como seu(s) status em 17/03/2021 é(séo) :

@ ANA CRISTINA FERREIRA DA COSTA - 042.933.867-85 em
17/03/2021 18:29 UTC-03:00
Tipo: Certificado Digital

= BRUNO DUQUE HORTA NOGUEIRA - 284.954.908-89 em
17/03/2021 18:27 UTC-03:00
Tipo: Certificado Digital
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FEXC11

DECLARAGAO DO ADMINISTRADOR PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400/03

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, com sede na Praia de Botafogo, n° 501,
5° andar, na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob n°® 59.281.253/0001-23, devidamente
autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio da atividade de
administragdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, neste ato representada por: (i) Bruno
Duque Horta Nogueira, brasileiro, advogado, solteiro, portador da carteira de identidade n° M-
8.036.395, expedida pelo SSP-MG, inscrito no CPF/MF sob o n° 284.954.908-89, residente e
domiciliado na Cidade e Estado de Sao Paulo, com escritorio na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°®
3.477, 14° andar, CEP: 04.538-133, na qualidade de diretor da Administradora; e (ii) Ana Cristina
Ferreira da Costa, brasileira, casada pelo regime de separagdo total de bens, engenheira, portadora
da carteira de identidade n°® 09808834-7 expedida pelo DETRAN/RJ e inscrita no CPF/ME sob o
n°042.933.867-85, com escritério na cidade e estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°
6501, Torre Corcovado, 5°ndar — parte, Botafogo, CEP — 22250-040, na qualidade de diretora da
Administradora, na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de administradora (“Administradora”)
do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll BTG PACTUAL FUNDO DE CRI, fundo de
investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu
Regulamento, pela Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Instru¢do da CVM
n® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada, e pelas demais disposi¢cbes legais e
regulamentares que |he forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/ME sob o n® 09.552.812/0001-14, na
qualidade de emissor e ofertante (“Fundo”), vem, no ambito da oferta publica de distribuicdo das
novas cotas da 112 (décima primeira) emissdo do Fundo (“Oferta” e “Cotas”, respectivamente),
conforme exigido pelo artigo 56, da Instrugao da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada (“Instrucdo CVM 400”), declarar que (i) é responsavel pela veracidade, consisténcia,
qualidade e suficiéncia das informagdes prestadas por ocasido do registro da Oferta e fornecidas ao
mercado durante a distribuicdo das Cotas; (ii) o prospecto definitivo da Oferta (“Prospecto
Definitivo”) contém, na sua respectiva data de disponibilizagdo, as informagdes relevantes
necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as Cotas, o Fundo, suas atividades,
situacdo econdmico financeira, os riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras informacdes
relevantes; (iii) o Prospecto Definitivo, bem como suas atualizagées, incluindo o Estudo de Viabilidade,
foram elaborados de acordo com as normas pertinentes; (iv) as informagdes prestadas, por ocasido
do arquivamento do Prospecto Definitivo, e fornecidas ao mercado durante a Oferta, sdo verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo
fundamentada a respeito da Oferta.

Sao Paulo, 23 de margo de 2021.

Digitally signed by ANA

BRUNO DUQUE HORTA Bbgga'éy'jg;_l‘j’: by BRUNO ANA CRISTINA CRISTINA FERREIRA DA
NOGUEIRA:2849549088 1612849549089 FERREIRA DA T 16
9 Date: 20210324 1235:52 03000 COSTA04293386785 (o™ 7 7

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

Administrador
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FEXC11

DECLARAGAO DO COORDENADOR LIDER PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO
CVM 400

BANCO BTG PACTUAL S.A, instituicdo financeira integrante do sistema de distribuigao de
valores mobiliarios, com 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 da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n°
30.306.294/0001-45, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, por Bruno Duque
Horta Nogueira, brasileiro, advogado, solteiro, portador da carteira de identidade n°® M-8.036.395,
expedida pelo SSP-MG, inscrito no CPF/MF sob o n° 284.954.908-89, residente e domiciliado na
Cidade e Estado de Sao Paulo, com escritério na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.477, 14°
andar, CEP: 04.538-133, Diretor Executivo e Guilherme da Costa Paes, brasileiro, economista,
divorciado, portador da carteira de identidade n° 05.417.705-0, expedido pelo IFP/RJ e inscrito
no CPF/MF sob o n° 959.629.487-34, residente e domiciliado na Cidade e Estado de S&o Paulo,
com escritério na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.477, 14° andar, CEP: 04.538-133, Diretor
Executivo, na qualidade de coordenador lider (“Coordenador Lider”’) da oferta publica de
distribuicdo de cotas (“Cotas”) da 112 (décima primeira) emissdo do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll BTG PACTUAL FUNDO DE CRI, fundo de investimento
imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu Regulamento, pela
Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Instru¢do da Comissao de Valores
Mobiliarios (“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada, e pelas demais
disposigOes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/ME sob o n°
09.552.812/0001-14, na qualidade de emissor e ofertante (“Oferta” e “Fundo”, respectivamente),
administrador pela BTG PACTUAL SERVIGCOS FINANCEIROS S.A. DTVM, com sede na Praia
de Botafogo, n° 501, 5° andar, na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, inscrita
no CNPJ/ME sob n°® 59.281.253/0001-23 (“Administradora”), conforme exigido pelo artigo 56,
da Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugao CVM 400”)
declara que tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia para assegurar
que (a) as informagbes prestadas pelo Fundo as informagbes prestadas pelo Fundo sejam
verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de
decisado fundamentada a respeito da Oferta; e (b) as informagdes fornecidas ao mercado durante
todo o periodo de distribuigdo, inclusive aquelas as constantes do Estudo de Viabilidade, que
integram o prospecto definitivo (“Prospecto”), inclusive suas respectivas atualizagdes, sao
suficientes, permitindo aos investidores a tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta,
respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo. O Coordenador Lider declara, ainda, que (i) o
Prospecto contém, na sua respectiva data de disponibilizagdo, as informagbes relevantes
necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as Cotas, o Fundo suas
atividades, situagdo econdmico-financeira, os riscos inerentes ao investimento no Fundo e
quaisquer outras informagdes relevantes, bem como que (ii) o Prospecto, bem como suas
atualizagdes, incluindo o Estudo de Viabilidade, foram ou serdo, conforme o caso, elaborados de
acordo com as normas pertinentes, incluindo a Instrugdo CVM 400.

Sao Paulo, 17 de margo de 2021.

BANCO BTG PACTUAL S.A.

Coordenador Lider wi?_ AR i
Wy L
lo 9 VA h—

Bruno Dugue Horts Nogueis Nofme:  Guilherme da Cesta Paes
Diretor Executivo Cargo: Diretor
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FEXC11

OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO
PRIMARIA DE COTAS DA 112 EMISSAO

Fundo de Investimento Imobiliario
BTG Pactual Fundo de CRI

FEXC11

Tipo ANBIMA: FlI de Titulo e Valores Mobilidrios de Gestdo Ativa

Segmento ANBIMA: Titulos e Valores Mobilidrios

Estudo de Viabilidade

Fevereiro/2021

‘ bt9 pactual L.
' Objetivo FEXCHi

O presente estudo de viabilidade (“Estudo de Viabilidade”) foi elaborado pela BTG Gestora de Recursos Ltda. ("BTG Gestora") com o objetivo de
analisar a viabilidade da 112 Emiss&o de Cotas do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FIl BTG PACTUAL FUNDO DE CRI ("Fundo"), veiculo de
investimento que tem por objeto o investimento em empreendimentos imobilidrios, por meio da aquisi¢do dos seguintes ativos (“Ativos-Alvo”),
ou de direitos a eles relativos: (a) letras hipotecdrias (“LH”); (b) letras de crédito imobilidrio (“LCI”); (c) certificados de recebiveis imobilidrios
(“CRI”); e (d) outros ativos constantes do artigo 52 do Regulamento, quais sejam: (i) prédios e iméveis residenciais em geral e/ou destinados a
atividade comercial; (ii) lojas; (iii) salas comerciais; (iv) terrenos; (v) vagas de garagem; (vi) direitos sobre imdveis; (vii) LH’s; (viii) LCI's; (ix) CRI’s;
(x) cotas de fundo de investimento imobilidrio; e (xi) cotas de fundos de investimento, agdes ou cotas de sociedades cujo Unico propésito se
enquadre entre as atividades permitidas aos Fll ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades do
Fundo, adquiridos com a parcela do patrimonio do FUNDO que, temporariamente, ndo estiver aplicada nos Ativos-Alvo, forme estabelecido
na legislagdo aplicavel em vigor.

Para realizagdo dessa andlise foram usados dados econémico-financeiros histéricos, bem como premissas baseadas em eventos futuros que
fazem parte da expectativa da BTG Gestora existente a época do estudo. Assim sendo, esse estudo ndo deve ser assumido como garantia de
rendimento ou rentabilidade. A BTG Gestora ndo pode ser responsabilizada por eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade do
Fundo.

Exceto quando especificamente definidos neste Estudo de Viabilidade, os termos aqui utilizados iniciados em letra maitscula terdo o significado a
eles atribuido no Regulamento e no “Prospecto Definitivo da Oferta Publica de Distribuicdo Primdria de Cotas da 112 Emissdo do Fundo de
Investimento Imobilidrio — FIl BTG Pactual Fundo de CRI” (“Prospecto Definitivo”, sendo que a defini¢do de Prospecto Definitivo engloba todos os
seus anexos e documentos a ele incorporados por referéncia).
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( btg pactual (CONSULTAR A SEGAO “INFORMAGOES RELATIVAS A EMISSAO, A OFERTA E
AS NOVAS COTAS” DO PROSPECTO PARA MAIORES INFORMAGOES) FEXC11

Caracteristicas Gerais do Fundo e da Oferta

_ Fundo de Investimento Imobiliério — FIl BTG Pactual Fundo de CRI

Tipo e Prazo do Fundo Condominio fechado, com prazo indeterminado.

Administradora BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM.

Coordenador Lider Banco BTG Pactual S.A.

Coordenador Contratado | Guide Investimentos S.A. Corretora de Valores

[Gestora BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda.
A Administradora recebera por seus servicos uma taxa de administracao composta de: (a) valor equivalente a (noventa e cinco centésimo por cento) &
razao de 1/12 avos calculada (a.1) sobre o valor contabil do patriménio liquido do Fundo; ou (a.2) 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, sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média
didria da cotacdo de fechamento das cotas de emisso do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneracéo, observado o montante minimo mensal de

Taxa de Administragio R$ 20.000,00 (vinte mil reais), que seré corrigido anualmente pela variacao do IGP-M, a partir da data de inicio das atividades do Fundo e que deveré ser pago
diretamente a Administradora; (b) valor equivalente a até 0,30% (trinta centésimos por cento) ao ano a razao de 1/12 avos, calculada (b.1) sobre o valor contabil
do patriménio liquido do Fundo, caso a Taxa de Administragéo; ou (b.2) sobre o valor de mercado do Fundo, caso a Taxa de Administracao seja calculada sobre o
valor de mercado do Fundo; correspondente aos servicos de escrituracéo das cotas do Fundo, incluido na Taxa de Administracdo e a ser pago a terceiros, nos
termos do artigo 51 do Regulamento. A taxa de administracao sera calculada mensalmente por periodo vencido, e quitada até o 5° (quinto) dia Gtil do més
subsequente ao més em que os servicos forem prestados.

Sera de, inicialmente, até R$ 207.083.810,79 (duzentos e sete milhGes, oitenta e trés mil, oitocentos e dez reais e setenta e nove centavos), sem considerar as
Valor Total da Emiss:

Cotas Adicionais.
Quantidade de Novas Cotas | Até 2.234.637 (dois milhGes, duzentas e trinta e quatro mil, seiscentas e trinta e sete) Novas Cotas, sem considerar as Cotas Adicionais.

O prego de subscrigao e integralizagdo da Cota para os fins da 112 Emissdo sera de R$ 92,67 (noventa e dois reais e sessenta e sete centavos).

@ TRl FEXCHf

Premissas do Estudo (1/2)

A metodologia aplicada na anlise é baseada na geracdo de caixa pelo Fundo adotando como premissa que os ativos-alvo serdo Fundos Imobiliarios com
rentabilidade semelhante a apresentada pelo IFIX, indice que representa o comportamento dos papéis mais liquidos do setor. Nesse sentido, foram projetados os
Metodologia rendimentos esperados dos Ativos-Alvo, e também as despesas recorrentes do Fundo. Considera-se que os rendimentos dos Ativos e Ativos de Liquidez (conforme
abaixo definidos), deduzidos dos tributos e das despesas do Fundo, serdo distribuidos mensalmente aos cotistas. Adicionalmente, foram considerados os|

Investimentos realizados em Ativos-Alvo e ativos de liquidez realizados pela BTG Gestora com os recursos da 12, 22, 33, 42, 52 62, 72, 82, 9% e 10° emissGes.

Data Base A data base do presente Estudo de Viabilidade é 28 de fevereiro de 2021.

Os recursos do Fundo serao aplicados, sob a gestdo da Administradora, segundo uma politica de investimentos definida de forma a proporcionar ao cotista uma
remuneracio para o investimento realizado, por meio de ganho de capital e de obtencdo de renda em relagio aos Ativos-Alvo. A administracdo do Fundo se
processara em atendimento aos seus objetivos, nos termos do artigo 2° do seu Regulamento. O Fundo tera por politica basica realizar investimentos imobiliérios de
longo prazo, objetivando, fundamentalmente: (i) auferir rendimentos das LH’s, LCI's e CRI's e (ii) auferir resultados com qualquer ativo que conste no Art. 5° de seu

Regulamento, caso os recursos do Fundo nao estejam, alocados em ativos constantes do item *i” acima.

Politica de Investimento do|Poderdo constar do patriménio do Fundo: I. Prédios e iméveis residenciais em geral e/ou destinados & atividade comercial. II. Lojas. Iil. Salas comerciais. IV. Terrenos.

Fundo V. Vagas de garagem. VI. Direitos sobre iméveis. VII. Letras hipotecarias (LH's). VIII. Letras de crédito imobiliario (LCI’s). IX. Certificados de recebiveis imobiliarios
(CRI's). X. Cotas de fundo de investimento imobiliario. XI. Cotas de fundos de investimento, agdes ou cotas de sociedades cujo tinico propédsito se enquadre entre as
atividades permitidas aos Fll ou titulos de renda fixa, piblicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades do FUNDO, adquiridos com a parcela do
patriménio do FUNDO que, temporariamente, nao estiver aplicada nos Ativos-Alvo, conforme estabelecido na legislacao aplicavel em vigor.

Demais critérios para aquisicdo de imoveis e Ativos Alvo pelo Fundo encontram-se no Art. 6° a 13° de seu Regulamento.
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Premissas do Estudo (2/2)

Admite-se, no presente Estudo de Viabilidade, que a BTG Gestora levara 12 (doze) meses para concluir o processo de investimento em Ativos-Alvo. Considera-se que,
Prazo para apbs este periodo, o Fundo deterd 5% (cinco por cento) de seu patriménio liquido em ativos de liquidez. Este percentual corresponde, preponderantemente, a liquidez
investimento em minima necessaria para investimentos eventuais oportunos, bem como pagamento dos encargos e despesas do Fundo. E importante salientar que o referido prazo de
Ativos-Alvo investimento pode se estender, uma vez que nao ha quaisquer garantias quanto a disponibilidade no mercado de transacaes elegiveis ao Fundo, ficando tais alocacdes
a critério exclusivo da BTG Gestora.

Para fins da simulacdo da expectativa de retorno apresentada abaixo, foi considerada uma carteira de Ativos-Alvo contemplando diferentes patamares de remuneragéo,
prazo, indexagao, vacancia e maturagao.
Expectativa de retorno | A Gestora espera uma valorizacio das cotas dos Fundos Imobiliarios nos préximos anos conforme ocorre a ocupagdo de areas vagas e queda das taxas de juros, e seu
dos Ativos-Alvo retorno seria complementar ao retorno aqui apresentado.
ESCLARECEMOS QUE O PRESENTE FUNDO NAO POSSUI RENTABILIDADE ALVO (BENCHMARK), BEM COMO QUE RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO
REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

Admite-se no presente Estudo de Viabilidade que os rendimentos gerados pelos ativos integrantes da carteira do Fundo seréo distribuidos aos cotistas semestralmente
e de forma constante, conforme previsto no Regulamento. Vale ressaltar que, dada a periodicidade mensal de recebimento de proventos e giro de posicdes investidas,
o Fundo tem por costume distribuir os rendimentos mensalmente aos seus investidores.

Horizonte de O horizonte de investimento considerado na presente simulagdo é de 3 (trés) anos. Importante salientar, no entanto, que o Fundo possui prazo de duragao
Investimentos indeterminado.

Custos da Oferta Os custos associados a estruturagdo do Fundo e a oferta de suas cotas foram considerados no estudo de viabilidade.

Premissas da TIR Para o célculo da TIR real foi utilizado o método do fluxo de caixa descontado, assumindo que o Fundo investe o novo capital em uma carteira de Ativos-Alvo
Projeta contemplando diferentes patamares de remuneragao, prazo, indexagdo, vacincia, maturagio e sem considerar inflagio.

uigio de
Rendimentos

@ pactual

Agenda

TR

1 2 3 4 5 6

BTG Gestora Mercado de Flls Casos Reais Updates do FEXC Alocagéo Estudo de
Viabilidade
Segdo 1 Secéo 2 Secgdo 3 Secéo 4 Segédo 5 Sec&o 6

189




@

FEXC11

FEXC11

1. Apresentagdo da Gestora:
BTG Pactual Gestora

btgpactual
BTG Pactual Gestora de Recursos

A Gestora conta com uma equipe de 33 profissionais na area de Real Estate com experiéncias complementares.

A Gestora tem uma exposigéo a ativos imobiliarios no valor R$ 18,0 bilhes.

Além disso, possui um time de suporte com engenheiros e arquitetos.

FEXC11

Prémio de melhor Gestor &
de Investimento no Brasil, [EURDMDNEYIS
Chile e América Latina a2

Allan Hadid
Vice CEO da Asset
Management & Chairman de
Real Estate

Michel Wurman
Real Estate

Melhor Gestor Especialista : XXEME

. . o Fund of
e

Fitch “Excelente”
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Grupo BTG Pactual

« Breve histérico do Banco BTG Pactual e da Gestora de Recursos

Aquisicio da BFRE, se
consolidando na
lideranga de Gestio e
Administragdo em
Real Estate

Langamento da franquia Digital do
BTG Pactual

(GroPactal
digital

1990 2008 2012 2014 2016 2020
F-0n: Aumento de
. cay im de RS 2,6 bilhdes
# UBS Pactual
1PO: Aumento
UBS adquire o Banco de RS 3.2 bilh3 @pa(tual
N PAN
BS Pactua ZBTGPactual Anunciam d elancam;
B ire 0 UBS Pactual,
undadocomo DTV BTG Pactual
oo de e Novas captagdes nas
PACTUAL @ PACTUAL principais frentes de
S — investimento em Real
Estate
BTGLO
Los
FEXC1t

FEXC11

2. Mercado de Flls:
Visdo geral da BTG Gestora
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Numeros da Industria

Numero de Flis

555
464
1
w B W soFiis de
CRI listados
2019

2014 2015 2016 2017 2018 2 2020

Quantidade de Investidores

(milhares)
1,258
1,172}
645
-
|

2015 2016 2017 2018 2019 2020

89 89
|

Fonte: Boletim Mensal de Fundos Imobilirios da B3 de fevereiro/2021, Quantum ra

btgpactual

Valor de Mercado

(RS bi)
122
101
BE +R$ 32 bi em
= Flis de CRI
38
2018 2019 2020

Volume médio diario de negociagao
(R$ mm)

311

2014 2015 2016 2017

2019 2020 Fev-

@ pactual

Cenario Macro: Favoravel para o setor imobiliario

.
.
.
. . . .
Conjuntura de baixos juros e
L P : Juros encontram-se no menor Inflagao permanece Expectativa de recuperagao
retomada da atividade econémica 3 patamar histérico e com controlada e com projegdo do PIB e retomada do
criam ambiente favoravel para o . perspectivas de permancerem estavel crescimento pés-pandemia da
. . . P . estruturalmente baixos COVID-19
investimento imobiliario. .
.
.
.
NTN-B 2035 vs IFIX Taxa Selic PIB
3,500 6%
2,886 3.3%
3,000 7% 5 2.5%
% % 12%
2,500 6% 72% 05% 10% 1.1
5% ° 6.5%
2,000 3.8%
00 4 e
1,500 3% g -3.8% -3.6% 1o
1,000 0% 20%
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 20, 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021E 2022E
e—|FIX e=—=NTN-B e—Selic === Projecdo Selic
Fontes: Relatério Focus do Banco Central de 02/2021, Quantum, BTG Pactual Gestora de Recursos e IBGE.
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Mercado Imobiliario: Ponto de inversdo do ciclo imobiliario

Potencial retomada do mercado

Pré proprietario Pré inquilino

imobiliario:
« Expansé&o por meio de novas incorporagdes
« Apetite por alongamento de dividas

. Expansdo Desaceleragao

 Maiores oportunidades do Mercado de

Capitais no segmento imobiliario

./,
Recuperagdo Recessdo

Aumento pela Abertura dos

demanda de crédito Spreads de crédito Invers'éo de Ciclo

Momento de entrada

Mercado de CRIs: Grande expansdo em cenério ancorado por juros
baixos e inversdo do ciclo imobiliario

Volume Novas Emissdes’
(R$ mm)

Tipo de emissdo?

(Volume de Emissdes desde 2020)

Perspectiva de recorde nas emissdes de novos CRIs em 2021 Mercado com assimetrias para Investidores Qualificados

Oferta Publica
2%

Oferta Restrita
98%

2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Perspectivas para o FEXC11

@

Demanda por Crédito Imobiliario

« Retomada do setor imobiliario

Inversédo do ciclo representa momento ideal de
entrada em novos investimentos, demandando
mais funding dos players de mercado

« Alongamento de dividas

Com a expansao do setor imobilidrio e cenario
macroecondémico, abriu-se espago para a
convers&o e emiss&o de novas dividas,
geralmente com maior prazo, impulsionando a
industria de CRI's

FEXC11

3. Casos Reais:

Alocagées ultima emissao

Elevado Spread de Crédito

+ Baixos patamares de juros:

A Taxa Selic encontra-se em sua banda
minima histérica e apresenta uma perspectiva
de permanecer a patamares baixos para os
proximos anos

+ Originagado BTG Pactual:

Grande capacidade de originacéo de deals,
buscando novas operagdes com spreads de
alto valor agregado e capacidade de gerar
rendimentos em todos os horizontes de
tempo

m FEXCH1

@ Curto Prazo

o Grande volume de originagdo pela demanda de
mercado

e Alocagdo em CRI's com maiores spreads

Aumento do FFO' com os recursos da oferta

@ Médio e Longo Prazo

Retomada da economia deve manter alta
demanda por crédito imobiliario

Oportunidades com eventual aumento
da Selic e Inflagédo

Destravas de valor com oportunidades de
ganho de capital

uma métrica utiizada para analisar o desempenho do
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Casos Reais: Aloca¢des da ultima emissdo de cotas

:.......... Perf"daak)cacéo CEEETETRERS :.......................................... OriginagﬁoPrépria L e L L L E LR EET LTS
R$100mm captados em set/20 FEXC possui grande capacidade e agilidade na prospecgdo e originagdo de novas operagdes com
H atrativa relagdo risco e retorno H
: +RS 170mm investidos ]
H desde 2520 - . ~ .. = H
H H Classe de Ativos Estruturacdo e Originagcdo H
H cDI HE O FEXC originou operagdes nos principais Alocagdes com estratégia de geragdo de valor H
H % [ . P H
H 0% HE] segmentos da indUstria tanto para curto quanto para o longo prazos B
Lastro Duration Spread
H P % Residencial Pulverizado + 10 anos ) .
H - oo Até 4 anos H
. = 19% Residencial | "
. HE 64% H
: E 4% IPCA +7.0% ‘ :
TIPCA HE H
de 4210 anos H
B = e 30% CDI +3.8% B
100% das operagdes com Cor
H originagdo BTG Pactual - H

Fontes a de Recursos. Considera operagdes investidas até 28/02/2021; A rentabilida ntabilidade futura. Ainda

dos futuros.

+ considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipdtese, como promessa, garantia o

btgpactual

Casos Reais: Aloca¢des da Ultima emissdo de cotas

Aumento dos rendimentos Rrs/cota ao mes

Desde a conclusao da ulima emisséo e o investimento dos recursos, o FEXC aumentou
consistentemente seus dividendos

Rapido investimento

O FEXC alocou de forma célere os recursos captados na ultima oferta

110% do calor captado investido em até um 0.78
més ap6s a liquidagdo da oferta 0.75
* Residencial Pulverizado
o * CDI+3.75%
* R$33mm
0.55
0.53
* Residencial
° + IPCA+5.75% 050
* R$50 mm 047
045
« Residencial . - .
° * IPCA®7.25% . ago-20  set- out20  nov-20 2 jan-21  fev-21
* R$26 mm . B
ora de Recursos. Considera operages investidas até 28/02/2021; (1) Data base na competéncia de resultados de cada més. A rentabilidade esperada 3o representa nem deve ser considerada, 2 qualquer momento @ sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade

desempenho passado do Fundo n3o & indicativo de resultados futuros.
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FEXC11

4. Updates do FEXC: | ll "
Informagdes do Fundo ‘

u‘-mqq i-» AR e

.l

kg Ew@i1%Z?T4E" P"»
“?:uzy#m LALEUT D

Cota e Oferta do FEXC11

Valor de Valor de Valor
% Pulverizacdo da base de investidores e aumento da liquidez Mercado Mercado Patrimonial

321.9 94.0 95.8

(R$ milhges) (R$ /cota) (R$ /cota)

/lj Aumento do FFO em 10% por meio de novos investimentos

. Dividend Dividend
Rentabilidade (ase 100, considera variagéo a mercado o rendimentos) Re rgj I;leanto y[e[dz y[e[dz

o.18 10.1% 9.9%
1o 1305 no més (CEN (a.a)
0 Cota de emisséo Cota mercado
120 116.9

110 114.9
. Volume

- médio # CRIs na
) Investidores iado3 .

“ negociado Carteira

2017 2018 2019 2020 2021 1 0,902 430

48

e=FEXC ===(CD| ==IPCA

(R$ mil)
Por dia
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Carteira Atual

Principais Alocacoes
Duration Setor
Fnfre 2 e 4 Anos Varejo Devedor  Lastro e Spread %PL
9% Entre 4 e 6 Anos / 2%
Corporativo Pulverizado Residencial ~ CDI+  375%  9.15%
48%
Entre6e 8 |Riedill  Corporativo  IPCA+ 850%  7.93%
Anos
5% |Riedil  Corporativo  IPCA+ 850%  7.93%
Residencial
50% Vitacon  Residencial  IPCA+ 5.75%  7.89%
Menor que 2 Anos
8% Vitacon Residencial IPCA+ 725%  6.78%
Rating’ Indexador CarvalhoH Corporatvo  CDI+  400%  6.11%
A B IGPM + 8.0%
31% 2% ¢ 7% Vitacon  Residencial  CDI+ 200% 578%
1
O
ol son / e Direcional ~ Residencial ~ %CDI 104%  439%
40%
AAA Jcc Residencial CDI+ 130%  4.27%
24%
Rede D'Or Corporativo  IPCA+ 630% 3.24%
AA IPCA + 7.2%
2% 52%

Fontes: BTG Pactual Gestora de Recursos. Base em 28/02/2021; (1) Considera apenas os CRI's que possuem rating. A rentabilidade esperada nao representa nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob
qualauer hipstese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade futura. Ainda, o desempenho passado do Fundo o é indicativo de resultados futuros

btgpactual

Filosofia de Investimento

Processo de tomada de decisdao Metodologia propria de classificagdo
O processo de investimento em CRI envolve diversas fases, como a originagéo, andlise da

O FEXC possui um um processo fundamentalista de andlise e alocagéo dos recursos - - =
operag&o, a estruturagao e, por fim, a execugéo e acompanhamento dos investimentos

Cenario
Macroeconémico

Estratégia de

Taxa Selic
Inflagao
Spread sobre NTN-B

Mercado de Real Estate

w

Volume

CRI Pulverizado

Operagdo de aquisigo de carteira de
financiamentos imobilirios. A andlise para
aquisigao leva em considerago diversos
aspectos dos empreendimentos (ex. % vendido,
localizagdio, incorporadora e etc.) e critérios de

CRI Concentrado

Geralmente lastreado em debéntures ou CCB, com
destinagdo imobilidria, e em contratos de locagdo.
A anélise leva em conta o risco corporativo e
garantias adicionais, principalmente imobiliarias e
coobrigages de sécios e demais empresas do

ol Diversificagao Comité de selegio de recebiveis (LTV, histérico de mesmo grupo. Dessa forma, ¢ realizada a analise
ortfol . implé isti ituaco fi 5
dio | Spread o inadimpléncia, caracteristicas dos devedores, de toda a situago financeira do grupo econdmico
;“*‘“"“ cS Setor entre outros). devedor.
Oinvestimento em um CRI pulverizado exige 0 acompanhamento dessas operagdes envolve,
. acompanhamento detalhado da performance da dentre outras atividades, a atualizago da situagio
A " Monitoramento carteira de recebiveis, sendo necesséria a financeira do grupo econdmico, com analise de
GRIEEDE constante dos ativos tomada de medidas para protecio do balango patrimonial e DRE e a anlise do setor
Originagdo Valuation investidos investimento em caso de % inadimpléncia acima especifico de atuacdo. Para as garantias, é
Execucio Risco

das estratégias

Fonte: BTG Pactual Gestora de Recursos.

Garantias e lastro

197

do esperado.

realizada verificago do valor dos ativos para
garantir que ndo houve sua deterioragao.
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FEXC11

6. Alocagao alvo e fundo
pés-emissao

@ pactual

Estratégia de Investimento

Menor Risco High Grade : High Yield Maior Risco

Menor Retorno Maior Retorno
Ativos com maior liquidez Baixa liquidez no mercado

Maximizar relagdo risco vs retorno
Originagdo propria de operagdes
Acompanhamento préximo de garantias
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Alocacao Alvo

Pipeline de 1.5x o
valor da oferta

CRI'I Corporativo
CRIII Corporativo
CRIII Corporativo
CRIIV Corporativo
CRI'V Corporativo
CRIVI Corporativo
CRIVII Residencial
CRIVII Corporativo
CRI'IX Residencial
CRIX Residencial

@ Duration média:

6.3 anos

ora de Recursos. Os ati

rados pelo admini

ativas subjetivas sobre eve

Foco em ativos
de Inflagdo

IPCA 7.00%

IPCA 7.00%

IPCA 6.50%

IPCA 7.00%

IPCA 6.50%

IPCA 8.00%

IPCA 7.00%

IPCA 6.50%

IPCA 7.00%

IPCA 8.50%
LAt Pipeline:
idoa R$327 mm

havendo qualquer Gestor ou Adm

a, expressa ou implicit e confiabilidade das i

Alocacao Alvo: Fundo pos-oferta

Lastro Apés Emissao
(% Ativos)

O mix de Lastro saudavel que permite maior
controle de riscos e exposigao

Residencial

Corporativo

Varejo

Indexador
(% Ativos)

Aumento significativo da alocagdo em ativos
atrelados 4 inflagéo

Outro
1%

Aumento da participagio
em ativos IPCA+

havendo qualquer
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o | ||

IPCA+7.1%
70%

19,000
18,000
22,000
40,000
50,000
40,000
45,000
35,000
35,000
23,000

(2) Quaisquer projegdes ou pr

mativas  projecdes a

Atuacgado nos
principais setores

|

btgpactual

Dividend Yield

(Base cota de emissao, apés alocagéo de
total dos recursos captados)

Oportunidade de yield acima de mercado com
Investimento na oferta

9.3%
9.2%

QU% I I

2022

630 s3o baseadas




FEXCT1

6. Estudo de Viabilidade

112 Emissao de Cotas

—— PRINCIPAIS CARACTERISTICAS —

Tipo de Oferta: ICVM 400

Preco de Subscrigdo: R$ 92,67 por cota com custos
Volume da Oferta: R$ 207.083.810,79

Volume Minimo: R$ 20.708.501,55

Fator de proporgao: aproximadamente 0,65303124393

Aplicagao Minima: R$185,34 (2 cotas)
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Resultados do Estudo de Viabilidade

_ Atual (28/02/2021)

Valor a mercado por Cota 94.01 105.00
Numero de Cotas 3,421,945 5,656,582
Valor a mercado Total (RS) 321,697,049.45 593,941,110.00
Taxa de Administragdo 0.95% 0.95%
TIR Projetada’ 8.88% 20.71%
Premissas:

*  Assumindo cota a mercado negociada a DY de 8.0%
*  TIR com base no valor de cota da emissao

Notas: (1) TIR: Taxa Interna de Retorno. BTG Pactual Gestora.
A rentabilidade esperada 3o representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer
hipdtese, como promessa, garantia ou sugestso de rentabilidade futura. Ainda, o desempenho passado do Fundo
ndo é indicativo de resultados futuros.

btgpactual

FEXC11
Consideragoes

O PRESENTE ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NAO CARACTERIZA PROMESSA OU GARANTIA DE RENDIMENTO PREDETERMINADO OU RENTABILIDADE POR PARTE DA
ADMINISTRADORA, DA BTG GESTORA, DO COORDENADOR LiDER OU DE QUALQUER OUTRO PARTICIPANTE A OFERTA, TENDO SIDO ELABORADO COM BASE EM DADOS DO PASSADO OU
ESTIMATIVAS DE TERCEIROS. ENTRETANTO, MESMO QUE TAIS PREMISSAS E CONDICOES SE MATERIALIZEM, NAO HA GARANTIA QUE A RENTABILIDADE ESTIMADA SERA OBTIDA.

0S RESULTADOS DO FUNDO PODERAO DIFERIR SIGNIFICATIVAMENTE DAQUELES AQUI INDICADOS, PODENDO INCLUSIVE OCASIONAR PERDAS PARA O COTISTA.

A BTG GESTORA FOI RESPONSAVEL PELA ELABORAGAO DESTE ESTUDO DE VIABILIDADE, O QUAL E EMBASADO EM DADOS E LEVANTAMENTOS DE DIVERSAS FONTES, BEM COMO EM
PREMISSAS E PROJECOES REALIZADAS PELA PROPRIA GESTORA. ESTES DADOS PODEM NAO RETRATAR FIELMENTE A REALIDADE DO MERCADO NO QUAL O FUNDO ATUA.

AOS INVESTIDORES E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO PROSPECTO, ESPECIALMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO”. OS INVESTIDORES INTERESSADOS EM SUBSCREVER COTAS
DO FUNDO ESTAO SUJEITOS AOS RISCOS DESCRITOS NO PROSPECTO DO FUNDO, OS QUAIS PODEM AFETAR A RENTABILIDADE DO FUNDO.

A RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

A RENTABILIDADE DIVULGADA NAO E LIQUIDA DE IMPOSTOS.

FUNDOS DE INVESTIMENTO NAO CONTAM COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO - FGC.
Sdo Paulo, 17 de margo de 2021

e

BTG GESTORA DE RECURSOS LTDA.

Allan Hadid
Procurador
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INFORME ANUAL - ANEXO 39-V DA INSTRUCAO CVM 472
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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3/17/2021 ANEXO 39-V : Informe Anual

Imprimir

Informe Anual

FUNDO DE INVESTIMENTO
Nome do Fundo: IMOBILIARIO - FII BTG PACTUAL CNPJ do Fundo: 09.552.812/0001-14
FUNDO DE CRI
Data de Funcionamento: 19/05/2008 Publico Alvo: Investidores em Geral
Codigo ISIN: BRFEXCCTF007 Quantidade de cotas emitidas: 3.421.945,00
Fundo Exclusivo? Nio Cotistas possuem vinculo Nao
familiar ou societirio familiar?
Mandato: Titulos e Valores Mobilidrios
Classiﬁca¢§o~ Segmento de Atuagio: Titulos e Val. Prazo de Duragiio: Indeterminado
autorregulacio: Mob.
Tipo de Gestio: Ativa
Data do Prazo de Encerramento do exercicio
lg " Dezembro
Duracio: social:
Mercado de negociacio Bolsa Entidade admu}lstradora de BM&FBOVESPA
das cotas: mercado organizado:
. . BTG PACTUAL SERVICOS . .
Nome do Administrador: FINANCEIROS S/A DTVM CNPJ do Administrador: 59.281.253/0001-23
5 Praia de Botafogo, 501, 6° Andar- .
Endereso: Botafogo- Rio de Janeiro- RJ- 22250-040 | Telefones: (11) 3383-3102
Site: www.btgpactual.com E-mail: ri.fundoslistados@btgpactual.com
Competéncia: 02/2021
1. |Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone
11 Gestor: BTG PACTUAL GESTORA DE 09..63.1.5/42/0-  |Av. Brigadeiro Faria Lima, 3477 - 14° Andar - Parte, (21) 2262-5115
" [RECURSOS LTDA. Sao Paulo-SP
i 30..30.6.2/94/0- . o
1.2 |Custodiante: BANCO BTG PACTUAL S.A. 00 Praia de Botafogo, 501 - 5° andar - Botafogo - RJ (21) 3262-9757
13 Auditor Independente: KPMG AUDITORES 57..75.5.2/17/0-  [Rua do Passeio, 38 Setor 2, Sla 1701-1704, Rio de (21) 3218-2051
" |INDEPENDENTES 00 Janeiro-RJ
1.4 |Formador de Mercado: n/a n/.a./- n/a n/a
15 ]S){Astnbuldor de cotas: BANCO BTG PACTUAL 38.30.6.2/94/0- Praia de Botafogo, 501 - 5° andar - Botafogo - R (21) 3262-9757
1.6 |Consultor Especializado: n/a n/.a./- n/a n/a
17 Emprfsa Especializada para administrar as al /2 /a
locagdes: n/a
1.8 |Outros prestadores de servigos':
N2o possui informagio ap d.
2. |Investimentos FII
2.1 |Descri¢iio dos negocios realizados no periodo
:}::?::3 dos Ativos adquiridos no Objetivos Montantes Investidos |Origem dos recursos
CRI 21B0695001 Lucro na Venda 26.000.000,00 Capital
CRI 21B0695002 Lucro na Venda 26.000.000,00 Capital
CRI 1910737680 Lucro na Venda 27.350.448,91 Capital
3. [Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacées descritas no item 1.1
com relaciio aos investimentos ainda nio realizados:
O objeto do FUNDO ¢ o investimento em empreendimentos imobiliarios, por meio da aquisi¢do dos seguintes ativos (“Ativos-Alvo™), ou de direitos
a cles relativos: (a) letras hipotecarias (“LH”); (b) letras de crédito imobiliario (“LCI™); (c) certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI™); e (d)
outros ativos constantes do artigo 5° do Regulamento.
4. |Anilise do administrador sobre:
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4.1 |Resultado do fundo no exercicio findo
O fundo encontra-se em periodo de captagdo para o exercicio.
4.2 |Conjuntura econdmica do do mercado imobilidrio de atuagio relativo ao periodo findo
O fundo encontra-se em periodo de captagdo para o exercicio.
4.3 [Perspectiva para o periodo inte com base na composicio da carteira
A expectativa de um patamar de Juros baixos para 2021 deve seguir impulsionando o mercado de Fundos de Investimento Imobilidrio.
5. |Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:
Ver anexo no final do documento. Anexos
6. Valor Contabil dos atives imobilidrios do FIT Valor Justo, nos termos da ICVM Valori Pel_'centual de o
e alorizagiio/Desvalorizacio
Relagio de ativos imobilidrios Valor (RS) 516 (SIM ou NAO) apurado no periodo
CRI 0700006224 40.312,72 SIM 0,85%
CRI08A0010106 0,00 SIM 0,00%
CRI 08C0014529 342.443,83 SIM 176,46%
CRI 0810013317 0,00 SIM 0,00%
CRI 08L0002118 320.124,30 SIM 15,65%
CRI 09B0002128 325.735,81 SIM -17,32%
CRI 09C0005309 59.764,17 SIM 14,37%
CRI 09D0007414 0,00 SIM 0,00%
CRI 09F0014788 40.279,53 SIM -2,11%
CRI 09H0007932 13.618,35 SIM -24,00%
CRI 09J0008264 0,00 SIM 0,00%
CRI 09J0016949 476.611,62 SIM -24,90%
CRI 10D0018560 467.237,09 SIM -34,39%
CRI 11A0027576 170.906,38 SIM 4,52%
CRI 11€C0034561 1.447.247,24 SIM -22,14%
CRI 11D0026633 341.118,57 SIM 4,90%
CRI 11E0026004 391.405,77 SIM -24,12%
CRI 11F0031126 1.285.279,48 SIM -39,77%
CRI 11F0031150 531.877,42 SIM -29,04%
CRI 11F0031174 155.161,60 SIM -4,13%
CRI 11F0034556 540.115,92 SIM -12,88%
CRI 11F0039975 609.412,24 SIM -18,63%
CRI 11H0020284 724.274,86 SIM -24,90%
CRI 11H0022430 678.524,85 SIM -22,04%
CRI 1110016821 421.755,33 SIM 104,22%
CRI 1110019326 1.888.640,88 SIM -3,55%
CRI 11K0018241 3.491.359,43 SIM -24,40%
CRI 1510673051 1.637.941,21 SIM -18,21%
CRI 1610965520 4.255.984,27 SIM 2,01%
CRI 1610152390 1.766.587,31 SIM 5,41%
CRI 17H0164854 10.607.874,97 SIM 2,63%
CRI 18C0043043 5.993.987.48 SIM 2,64%
CRI 19F0022619 6.754.143,18 SIM 0,73%
CRI 19G0269138 14.393.607,00 SIM 0,12%
CRI 1910737680 13.995.186,46 SIM 6,44%
CRI 1910739560 18.934.582,95 SIM 0,85%
CRI 1910739706 10.177.889,22 SIM 1,38%
CRI 19K 1124486 20.046.118,06 SIM 0,87%
CRI 18E0913223 5.424.399,17 SIM 0,58%
CRI 20A0977906 9.999.842,01 SIM 1,65%
CRI 20A0978038 9.942.950,34 SIM 1,08%
CRI 20J0647410 25.882.535,24 SIM 0,80%
CRI 20J0837296 29.997.721,91 SIM 3,80%
CRI 20J0846991 22.222.625,09 SIM 1,10%
CRI 20L0687133 10.001.490,00 SIM 0,59%
CRI 21B0695001 26.000.000,00 SIM 0,00%
CRI 21B0695002 26.000.000,00 SIM 0,00%
COTA DE FII - FII Multi Shoppings 3.136.001,17 SIM -1,61%
CRI 08J0012973 0,00 SIM 0,00%
6.1 |Critérios utilizados na referida avaliagio
Meétodo utilizado para CRI: taxa de negociagdo /// Método utilizado para cotas de FII escritural: valor das cotas dos fundos divulgadas na B3
7. |Relagio de processos judiciais, niio sigil er
[Ndo possui informagdo apresentada.
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8. |Relacdo de processos judiciais, repetitivos ou b dos em causas juridicas 1h nao sigil erel
(Nao possui informagdo apresentada.
9. [Anilise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigi relevantes:
(NZo possui informagdo apresentada.
10.|Assembleia Geral
10.1|Enderecos (fisico ou eletrdnico) nos quais os d relativos a bleia geral estariio a disposicdo dos cotistas para analise:

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3477 - 14° andar - Itaim Bibi - Sdo Paulo/SP

Os documentos relativos a Assembleia Geral estardo disponiveis na sede do Administrador bem como no site da B3 e do Banco BTG Pactual.
10.2|Indica¢io dos meios de icaciio disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusiio de matérias na ordem do dia de assembleias gerais e o
envio de documentos pertinentes as deliberagdes propostas; (ii) solicitagiio de lista de enderecos fisicos e eletrdnicos dos demais cotistas para
envio de pedido piiblico de procuracio.

Disponibilizamos aos cotistas o enderego de e-mail abaixo para solicita¢des referentes as assembleias bem como dividas em geral:
ri.fundoslistados@btgpactual.com;

10.3|Descrigio das regras e procedimentos aplicaveis a participacio dos cotistas em ias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas para a
comprovacio da qualidade de cotista e representacio de cotistas em bleia; (ii) procedi para a realizagio de formais,
se admitidas em r (iii) regras e procedi para a participac¢io a distincia e envio de icaciio escrita ou eletronica de
voto.

i — Quanto as formalidades exigidas para a comprovagdo da qualidade de cotista e representagdo de cotistas em Assembleia: Nos termos do Art. 22
da instrugdo CVM 472, somente poderdo votas os Cotistas inscritos no livro de registro de cotistas ou na conta de deposito das cotas na data de
convocagdo da Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente construidos hd menos de 1 (um) ano. Ainda importante que todos
0s documentos de identificagao/representagio sejam devidamente apresentados. Quais sejam: (a) Para Cotistas Pessoas Fisicas: copia de um
documento de identificagdo, tal qual, RG, RNE ou CNH; (b) Para Cotistas Pessoas Juridicas: Copia do ultimo estatuto ou contrato social consolidado
¢ da documentagao societaria outorgando poderes de representagao ao(s) signatario(s) da declaragio referida no item “a” acima (e.g. ata de eleigao
dos diretores e/ou procuragdo com firma reconhecida); (¢) Para Cotistas Fundos de Investimento: Copia autenticada do ultimo regulamento
consolidado do fundo e estatuto social do seu administrador, além da docun 4o societaria outorgando poderes de representagdo (ata de elei¢io
dos diretores e/ou procuragdo com firma reconhecida). (d) Caso o cotista seja representado, o procurador devera encaminhar, também, a respectiva
procuragdo 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 realizagdo de consultas formais. Tais Consultas sdo realizadas por meio do envio de uma Carta Consulta para a base de
cotistas, através dos enderegos de e-mail dos Cotistas disponibilizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa ¢ Balcdo (“B3” ou “Bolsa”) ou anteriormente
informados ao servigo de escrituragio de cotas do Fundo, para os Cotistas que ndo tenham suas cotas depositadas em bolsa. na qual consta a
exposi¢do do Administrador sobre os itens a serem deliberados, data limite para manifestagao do voto, prazo para apuragdo dos votos e orientagdo
sobre o envio da manifestagdo bem como documentos que devem ser anexados. Além disso, segue anexa a Consulta Formal uma carta resposta
modelo com os itens em deliberagéo, campo para voto e itens para preenchimento de dados do cotistas e assinatura. iii — Quanto as regras e
procedimentos para a participacdo a distancia e envio de comunicagdo escrita ou eletronica de voto, solicitamos cotistas mandem na forma da carta
resposta anexa a carta consulta até o 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, nos termos do Art. 40 do Regulamento. Para
manifestagao por meio eletronico ¢ dado ao Cotista a possibilidade de manifestar sua inten¢do de voto pela plataforma de assinatura eletronica
reconhecida pelos padrdes de abono do Banco BTG Pactual (“DocuSign” ou “plataforma de assinatura eletronica”).

10.3|Praticas para a realizaciio de bleia por meio eletrnico.

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, a Administradora segue as disposi¢des do Oficio n® 36/2020 emitido pela Comissdo de Valores
Mobiliarios (“CVM?”), e informa através do Edital de Convocagao (“Convocagdo™) e a Proposta da Administradora da referida Assembleia que sdao
disponibilizadas no Site da Administradora na rede mundial de computadores e no Sistema Integrado CVM e B3 (“FundosNet”). 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, a Administradora
envia a Convocagdo também para os enderegos de e-mail dos Cotistas disponibilizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcao (“B3”)ou
anteriormente informados ao servigo de escrituragdo 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 depdsito das
cotas na data de convocagdo 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 convocagdo para acesso a Assembleia Virtual
0 ocorre por meio da plataforma Webex, para o cadastro ¢ exigido, documentos de identificagao/representagio sejam devidamente apresentados para
validacdo do acesso ao cotista. Concluido o pré-cadastro os dados dos cotistas serdo validados: (a) os documentos informados pelos cotista; (b) se 0
cotista esta presente na base de cotistas da data base da convocagio. Se os dados apresentados estiverem de acordo com os critérios supracitados, ¢
enviado ao endereco de e-mail informado o link final para acesso a Plataforma da Assembleia. Durante a realizagdo da Assembleia ¢ eleito um
Presidente e um Secretéario, para que posteriormente e apresentado aos cotistas a proposta a ser deliberada. Por fim, é dado aos cotistas a
oportunidade sanar possiveis duvidas sobre os contetidos que permeiam a Assembleia, através de um Chat All Participants (“Chat* ou “Plataforma
de Bate-Papo™). Apos o encontro inicial a Assembleia e suspensa e reinstalada alguns dias apos seu inicio com a presenga de qualquer niimero de
cotistas, nos termos do Art. 19 da Instrugdo CVM 472, combinado com o Art. 70 da Instrugdo CVM 555. Os Cotistas que conectarem a Plataforma
nos termos acima serdo considerados presentes ¢ assinantes da ata e do livro de presenga, ainda que se abstenham de votar. Apos 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.|Remuneragio do Administrador

11.1|Politica de remuneracio definida em regul.

ADMINISTRADORA recebera por seus servigos uma taxa de administragio composta de: (a) valor equivalente a 0,95% (noventa e cinco centésimo
por cento) a razdo de 1/12 avos calculada (a.1) sobre o valor contébil do patriménio liquido do FUNDO; ou (a.2) 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 ponderag@o que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo FUNDO, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado
do FUNDO, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento das cotas de emissdo do FUNDO no més anterior ao do pagamento da
remuneragdo, observado o montante minimo mensal de R$ 20.000,00 (vinte mil reais), que seré corrigido anualmente pela variagdo do IGP-M
(Indice Geral de Pregos de Mercado), apurado e divulgado pela Fundagio Getilio Vargas — FGV, a partir da data de inicio das atividades do FUNDO
e que devera ser pago diretamente 8 ADMINISTRADORA; (b) valor equivalente a até 0,30% (trinta centésimos por cento) ao ano a razéo de 1/12
avos, calculada (b.1) sobre o valor contabil do patriménio liquido do Fundo, caso a Taxa de Administragdo; ou (b.2) sobre o valor de mercado do
Fundo, caso a Taxa de Administragdo seja calculada sobre o valor de mercado do Fundo; correspondente aos servigos de escrituragdo das cotas do
Fundo, incluido na Taxa de Administragdo e a ser pago a terceiros. Paragrafo Unico - A taxa de administragéo sera calculada mensalmente por
periodo vencido, e quitada até o 5° (quinto) dia util do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados.
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|Valor pago no ano de referéncia (R$): ]% sobre o patriménio contabil: ]% sobre o patriménio a valor de mercado:
[592.839,28 [0,18% 0,18%

12.|Governanca

12.1|Repr ) de cotistas
[Nao possui informagdo apresentada.
12.2|Diretor Responsavel pelo FII

Nome: Allan Hadid Idade: 44 anos

Profissao: Economista CPF: 071.913.047-66

Graduado em ciéncias
econdmicas pela Pontificia

E-mail: ol-reguladores@btgpactual.com Formacio académica: Universidade Catélica do Rio
de Janeiro em dezembro de
1997.

Quantidade de cotas 0,00 Quantidade de cotas do FII 0,00

detidas do FII: compradas no periodo:

Quantidade de cotasdo | ) Data de inicio na fungo: 29/09/2016
FII vendidas no periodo:

Principais experiéncias profissionais durante os tltimos 5 anos

Atividade principal da
empresa na qual tais
experiéncias ocorreram

Cargo e fungdes inerentes ao

Nome da Empresa Periodo
cargo

Ingressou como partner no Banco
BTG Pactual S.A. na posigdo de Atualmente. ocupa o careo de
COO (Chief Operations Officer) da o0 (Chic%O :g'ations &
Banco BTG Pactual S.A De julho de 2014 até hoje area de Merchant Banking e, - ' Op

Officer) da area de Global

atualmente, ocupa o cargo de COO Asset Management

(Chief Operations Officer) da area > & .
de Global Asset Management

Atuou na drea de gestdo de

BRZ Investimentos De junho de 2011 até junho de 2014 CEO (Chief Executive Officer) recursos
Descri¢iio de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ultimos 5 anos
Evento Descricio
Qualquer condenagio criminal Nao ha
Qualquer condenagio em processo administrativo da CVM e as o1
. Nao ha
penas aplicadas
13. [Distribuicéo de cotistas, do o percentual de cotas adquirido.
% de cotas detido em
Faixas de Pulverizacio N° de cotistas N° de cotas detidas relacdo ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido
Até 5% das cotas 10.900,00 2.216.713,00 64,78% 50,31% 14,47%
[Acima de 5% até 10% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 10% até 15% 1,00 366.994,00 10,72% 0,00% 10,72%
Acima de 15% até 20% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%
Acima de 20% até 30% 1,00 838.238,00 24,50% 0,00% 24,50%
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.|Transacdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instrucio CVM n° 472, de 2008
[Nado possui informagéo apresentada.
15.|Politica de divulgacdo de informacdes
15.1|Descrever a politica de divulgaciio de ato ou fato rel dotada pelo inistrador, ou disponibilizar o link correspond da pagina
do inistrador na rede dial de dores, indicando os procedi relativos a 40 de sigilo acerca de informacdes

relevantes nio divulgadas, locais onde estario disponiveis tais informacdes, entre outros aspe

De acordo com o previsto na IN CVM 472 nossa politica de divulgagio define prioritariamente como fato relevante eventos significativos de
vacdncia que possam representar 5% ou mais da Receita do Fundo na data da divulgagdo. Para outras situagdes, todas sdo devidamente analisadas
para que se confirme se devem ou ndo ser classificadas como um fato relevante e consequentemente serem divulgadas de acordo com nossa politica.
A divulgagdo ¢ feita antes da abertura ou depois do fechamento do mercado através dos seguintes canais: http://www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-
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servicos/negociacao/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/
http://conteudo.cvm.gov.br/menu/regulados/fundos/consultas/fundos.html https://www.btgpactual.com, t nent/administracao-fiduciaria

15.2[Descrever a politica de negociacio de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspond da pagina do administrador na rede
mundial de computadores.
https://www.btgpactual.com/asset 1ent/administracao-fiduciaria

15.3|Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da pagina
do inistrador na rede dial de putadores.
https://www.btgpactual.com/ 1ent/administracao-fiduciaria

15.4|Relaci os funcionarios responsaveis pela impl. a avaliacio e fiscalizacio da politica de divulgacio de informacdes, se
for o caso.
Bruno Duque Horta Nogueira

16. |Regras e prazos para ch da de capital do fundo:
|Sera’ de acordo com estabelecido em Assembleia Geral Extraordindria re

do as regras do regul .

Anexos

3. Fatores de Risco

Nota

A relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5% das
despesas do FII
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