PROSPECTO

DE DISTRIBUICAO PUBLICA PRIMARIA DE COTAS DA 22 EMISSAO DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO APEX MALLS - FII

CNPJ n°® 43.010.485/0001-07

No montante de até

R$ 142.007.376,00

(cento e quarenta e dois milhdes e sete mil
e trezentos e setenta e seis reais)

Céodigo de Negociagdo das Cotas na B3: APXM11
Classificagao ANBIMA:
Mandato Renda - Gestdo Ativa - Segmento de Atuacgdo: Hibrido
REGISTRO DA OFERTA NA CVM SOB O N° CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2024/237, EM 20 DE AGOSTO DE 2024*
*concedido por meio do rito de registro automatico de distribuicdo, nos termos da Resolugdo da Comissao de Valores Mobiliarios
("CVM"”) n° 160, de 13 de julho de 2022 (“Resolugdo CVM 160").

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO APEX MALLS - FII (“Fundo”), fundo de investimento constituido sob a forma de
condominio fechado, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica ("CNPJ”) sob o n° 43.010.485/0001-07, representado por sua
administradora BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, sociedade limitada com sede na cidade e estado do Rio de Janeiro,
na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar, CEP 22250-040, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica ("CNPJ”) sob o numero
59.281.253/0001-23, devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de administracdo e gestdo de carteiras de titulos e valores
mobilidrios, conforme Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de margo de 2006 (“Administradora”) esta realizando uma oferta publica de
distribuigdo primaria de, inicialmente, até 1.472.800 (um milhdo e quatrocentas e setenta e duas mil e oitocentas) novas cotas (“Novas
Cotas”), integrantes da 22 (segunda) emissdo de Novas Cotas do Fundo (22 Emissdo”), todas nominativas e escriturais, em série Unica,
com Prego de Emissdo de R$ 96,42 (noventa e seis reais e quarenta e dois centavos) por Cota (“"Preco de Emissdo”), o qual ndo considera
a Taxa de Distribuicdo Primaria (conforme abaixo definida), perfazendo o montante de, inicialmente, até R$ 142.007.376,00 (cento e
quarenta e dois milhGes e sete mil e trezentos e setenta e seis reais) (“Valor Inicial da Emissao”), sob o regime de melhores esforgos
de colocagdo para a totalidade das Novas Cotas, nos termos da Resolucdo CVM 160 (“Oferta”). Ndo havera a possibilidade de emissdo
lote adicional, nos termos do artigo 50, da Resolugdo CVM 160.

Serd admitida a distribuicdo parcial das Novas Cotas, nos termos do artigo 74 da Resolugdo CVM 160, desde que atingido o montante
minimo de 14.728 (quatorze mil e setecentas e vinte e oito) Novas Cotas, equivalente a R$ 1.420.073,76 (um milhdo e quatrocentos e
vinte mil e sessenta e trés reais e setenta e seis centavos), considerando o Preco de Emissdo (“Valor Minimo da Emissdo”). Desde que
o Valor Minimo da Emissdo seja colocado, a Oferta podera ser encerrada e as Novas Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e
integralizadas deverdo ser canceladas pela Administradora. Caso ndo seja colocado o Valor Minimo da Emissdo, a Oferta sera cancelada.
Para mais informagdes acerca da distribuicdo parcial das Novas Cotas, veja a secdo “Outras Caracteristicas da Oferta”, sob o titulo
“Distribuicdo Parcial e Subscricdo Condicionada”, na pagina 43 do presente Prospecto. O Fundo contratou a CARBYNE GESTAO DE
RECURSOS LTDA., sociedade empresaria limitada com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo, Rua Alvorada, n° 1.289,
conjunto 815, bairro Vila Olimpia, CEP 04550-004, inscrita no CNPJ sob o n° 38.318.963/0001-00, devidamente autorizada a prestacdo
dos servigos pela CVM, de acordo com o Ato Declaratério da CVM n° 18.826 de 10 de junho de 2021, para prestacdo do servigo de
administracdo de carteira de titulos e valores mobilidrios (“"Gestor”). A Oferta serd realizada no Brasil, sob o rito de registro automatico,
conforme inciso VII, “b” do artigo 26 da Resolugdo CVM 160, sob regime de melhores esforgos de colocagdo, e destinada aos Investidores
(conforme definido abaixo), sob a coordenagéo e distribuicdo da Administradora (“Coordenador Lider”). O processo de distribuigéo das
Novas Cotas podera contar, ainda, com a adesdo de outras instituigdes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais, e
devidamente habilitadas junto & B3 S.A. - BOLSA, BRASIL, BALCAO (“B3"). As demais instituicdes integrantes do consércio de
distribuigdo da Oferta, se contratadas (os “Participantes Especiais”, que, em conjunto com o Coordenador Lider, as “Instituicdoes
Participantes da Oferta”), estardo sujeitas as mesmas obrigagdes e responsabilidades do Coordenador Lider no que toca a distribuigdo
das Novas Cotas, inclusive no que se refere ao cumprimento das disposicGes da legislagdo e regulamentagdo em vigor. As Novas Cotas
serdo (i) distribuidas no mercado primario no Sistema de Distribuicdo Primaria de Ativos ("DDA") e do Escriturador, conforme o caso; e
(i) negociadas no mercado de bolsa, ambos operacionalizados e administrados pela B3.

Os custos e despesas da Oferta, estimados em R$ 7.614.375,99 (sete milhdes e seiscentos e quatorze mil e trezentos e setenta e cinco
reais e noventa e nove centavos), conforme discriminado neste Prospecto, serdo arcados com os recursos da Taxa de Distribuigdo Primaria,
equivalente a R$ 5,17 (cinco reais e dezessete centavos) por Cota ("Taxa de Distribuicao Primaria”).

0S INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO DE FATORES DE RISCO, NAS PAGINAS 14 A 34 DESTE PROSPECTO.

AS NOVAS COTAS NAO CON'I:ARZ\O COM CLASSIFICACAO DE RISCO CONFERIDA POR AGENCIA CLASSIFICADORA DE RISCO
EM FUNCIONAMENTO NO PAIS.

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

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

A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DO PROSPECTO NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA.
QUAISQUER OUTRAS INFORMAGOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO, AS NOVAS COTAS, A OFERTA E ESTE

PROSPECTO PODERAO SER OBTIDOS JUNTO A ADMINISTRADORA/COORDENADOR LIiDER E/OU A CVM, POR MEIO DOS
ENDERECOS, TELEFONES E E-MAILS INDICADOS NESTE PROSPECTO.

A DATA DESTE PROSPECTO E 20 DE AGOSTO DE 2024

Coordenador Lider e Administradora

btqpactual

Gestor Consultor Especializado Assessor Legal

CARBYNE QAPEX NNZCN FREITASLEITEY
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AVISOS IMPORTANTES

ESTE PROSPECTO NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER
CONSIDERADO COMO UMA RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO OU DE
SUBSCRICAO 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 FACAM A SUA PROPRIA ANALISE E
AVALIACAO DO FUNDO, DE SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO
INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS.

A OFERTA FOI REGISTRADA NA CVM CONFORME O RITO DE REGISTRO
AUTOMATICO PREVISTO NO ARTIGO 26, VII, “b” DA RESOLUCAO CVM 160, SOB
O N° CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2024/237, EM 20 DE AGOSTO DE 2024.
ADICIONALMENTE, A OFERTA SERA REGISTRADA NA ANBIMA - ASSOCIACAO
BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS
(*ANBIMA”), EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “CODIGO DE ADMINISTRACAO
E GESTAO DE RECURSOS DE TERCEIROS”, CONFORME EM VIGOR, (“CODIGO
ANBIMA DE ADMINISTRACAO E GESTAO”), E NO “CODIGO DE OFERTAS
PUBLICAS”, CONFORME EM VIGOR, E SUAS “"REGRAS E PROCEDIMENTOS DE
OFERTAS PUBLICAS”, CONFORME EM VIGOR (EM CONJUNTO, “CODIGO ANBIMA
DE OFERTAS” E, QUANDO EM CONJUNTO COM O CODIGO ANBIMA DE
ADMINISTRACAO E GESTAO, OS “CODIGOS ANBIMA”) , EM ATE 7 (SETE) DIAS
CORRIDOS CONTADOS DA DATA DE DIVULGACAO DO ANUNCIO DE
ENCERRAMENTO DA OFERTA (“ANUNCIO DE ENCERRAMENTO").

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

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

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

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




(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)




INDICE

1 ) = 231\ ) (L0 =S 1
2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA ....coevvvvriiieeeeeeeeeeeeesiiiiieeeseeeeeeeesesssnnnns 8
3. DESTINAGAO DE RECURSOS .....ceevvvvtiiieeeeeeeeeeeeertisieeesaeeeeesseesssssnaeseseeeesssssnsnes 12
4, FATORES DE RISCO ..uuuieiiiiiiietiiiieesseeeeeeeeetateesaaaeeeeeeesaaaaaessaeeeeeessssssnnnnnnns 14
5. CRONOGRAMA INDICATIVO......ceeteirrruunneeeeeeeeeeeeseussieesaeeeeessessssssnaasaaeeeessesssrnes 35
6. INFORMACOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS .....uieeeeeeeieiirieeeeeeeeeeeessvannnnnnns 36
7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA ............... 39
8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA ...covvvitvitiieeeeeeeeeeeeeeeiiieeeaeeeeeeseesasnnnnnns 43
9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA. ......uuiiiiiitieeeerittieseeesstieeeeseatineessesnnnnns 51
10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES ......ccuvuiiiiiiiiieeeeeiiineeeseiiineenss 52
11. CONTRATO DE DISTRIBUIGAOD ...uvuuiiiiiiiiiieeieitiieeeeesitieeesssstteeessssannseesssasaaeeess 54
12. INFORMAGOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS.........uuvvevvvvrnnnnnnn. 58
13. DOCUMENTOS E INFORMAGOES INCORPORADOS AO PROSPECTO

POR REFERENCIA ...ovtuuiiiitttieeeeettt s e e e eette e e e e s eaae s e e seaat e e e ese bt s e e s ssaaaeeesssabanseeeeanes 59
14. IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS .....uueeieiviieeeeeeiieeeeeeriieeeeesesaineeenss 60
15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES .....ccovviieeiiiiiiiieeeeeiieeeeeeevi e e e 62
ANEXOS

ANEXO A REGULAMENTO ..uuuiiiiiiiieeeeeitieeeeeeete e e e eeet e e e e s ssaaeeeeesaaaneeesenaanaeess 73
ANEXO B  ATO DE APROVAGAO DA OFERTA....cuuuiiiiiiitiieeeeiitieieeeesiieeeessaninnaeees 115
ANEXO C  ESTUDO DE VIABILIDADE ....uuuuiiiiiitiieeieiiieeeeeeiieeeessetseeeessannnaeees 123
ANEXO D INFORME ANUAL ...uuuuniiieeeeeeeeettieee e e e e e e e e eeeeatae e s e e e e e e e e eesevaaa e eeeens 203



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)




1. DEFINICOES

Para fins deste Prospecto, os termos e expressdes contidos nesta Secdo, no singular ou no
plural, terdo o seguinte significado:

22 Emissao A presente 22 Emissao de Novas Cotas do Fundo, em série
Unica, que compreende o montante de até 1.472.800
(um milhdo e quatrocentas e setenta e duas mil e
oitocentas) Novas Cotas da 22 Emissdao, nominativas e
escriturais, todas com valor unitario de R$ 96,42 (noventa
e seis reais e quarenta e dois centavos), correspondente ao
Preco de Emissdo, perfazendo o valor total de até
R$ 142.007.376,00 (cento e quarenta e dois milhdes e sete
mil e trezentos e setenta e seis reais).

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

Ato de Aprovacao O “Instrumento Particular do Administrador do FUNDO DE
da Oferta INVESTIMENTO IMOBILIARIO APEX MALLS - FII", celebrado
em 20 de agosto de 2024, que aprovou a realizagdo da 22
Emissdo de Novas Cotas do Fundo; da contratacdao do
Coordenador Lider, bem como os principais termos e
condicboes da Oferta, conforme o disposto na Resolugdao

CVM 160.

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

Anuncio de O anuncio de encerramento da Oferta, elaborado nos

Encerramento termos do Artigo 76 da Resolucdo CVM 160, a ser
divulgado nas paginas da rede mundial de

computadores do Coordenador Lider, dos Participantes
Especiais, da Administradora, da CVM, da B3 e do
Fundos.NET, administrado pela B3.

Anuncio de Inicio O anuncio de inicio da Oferta, elaborado nos termos do
Artigo 59, § 3° da Resolugdo CVM 160, a ser divulgado nas
paginas da rede mundial de computadores do Coordenador
Lider, dos Participantes Especiais, da Administradora, da
CVM, da B3 e do Fundos.net, administrado pela B3.

AplicacOes Financeiras As disponibilidades financeiras do Fundo que,
temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos Alvo,
serdo aplicadas, pelo Gestor, em cotas de fundos de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados,
com liquidez compativel com as necessidades do Fundo,
de acordo a regulamentacdo aplicavel, e derivativos,
exclusivamente para fins de protecao patrimonial, cuja
exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patriménio
liguido do Fundo.

Ativos Os Ativos Alvo e as Aplicagdes Financeiras, conforme
definidos no Regulamento do Fundo, quando referidos
em conjunto.




Ativos Alvo

Significam Imodveis Alvo e direitos reais sobre os Imdveis
Alvo, SPEs, Cotas de FIP, Cotas FII, CRI, ou outros valores
mobiliarios desde que tenham sido emitidos por emissores
registrados na CVM cujas atividades preponderantes sejam
permitidas aos fundos de investimento imobiliario.

Auditor Independente

A PRICEWATERHOUSE COOPERS AUDITORES
INDEPENDENTES, com sede na Cidade de Sdo Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n© 3.732, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ] sob
n° 03.784.250/0009-05.

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

Codigo Civil Brasileiro

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

Contrato de Distribuicao

O “Contrato de Coordenacdo, Estruturacdo e Distribuicdo
Publica da 2@ Emissdo de Cotas, sob Regime de Melhores
Esforcos de Colocagdo, do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO APEX MALLS - FII”, celebrado em 20 de
agosto de 2024 entre o Fundo, representado pela
Administradora, o Coordenador Lider, o Gestor e o
Consultor Especializado, com a finalidade de estabelecer os
termos e condigOes sob os quais sera realizada a Oferta.

Consultor Especializado

A APEX NAZCA INVESTIMENTOS E PARTICIPACOES
LTDA., sociedade limitada com sede na cidade de Vitodria,
estado do Espirito Santo, na Rua Desembargador Coelho,
n° 355, Sala 501, Praia do Sua, inscrita no CNPJ] sob
n° 50.732.938/0001-74.

Coordenador Lider

A Administradora.

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

Cotistas Os titulares de Cotas do Fundo.

Cotas de FIP

Significam as cotas de fundos de investimento em
participagdes que tenham como politica de investimento
aplicacbes em sociedades cujo proposito consista no
investimento em Imdveis Alvo ou direitos reais sobre
Iméveis Alvo.

Cotas de FII

Significam as cotas de outros fundos de investimento
imobilidrios.

CRI

Significam os certificados de recebiveis imobilidrios,

Custodiante

A Administradora.

CVM

A Comissdo de Valores Mobiliarios.

Datas de Liquidagao

As datas nas quais serdo realizadas a liquidagdo fisica e
financeira dos Pedidos de Subscricdo ou ordens de
investimento celebrados pelos Investidores que tenham
subscrito Novas Cotas da 22 Emissao.




As datas de liquidacdo a serem comunicadas aos
Investidores pelo Coordenador Lider com no minimo 5
(cinco) dias Uteis de antecedéncia da respectiva data de
liquidacdo, observado o Prazo Maximo da Distribuicdo e o
Procedimento de Alocacdo (conforme abaixo definidos),
desde que cumpridas as Condicdes Precedentes previstas na
Clausula 3.2 do Contrato de Distribuigdo.

DDA

Sistema de Distribuicdo de Ativos, administrado pela B3.

Despesas

Custos da Oferta, incluindo, além da remuneracdao do
Coordenador Lider e sem limitacdo, (a) despesas com
impressdes e publicacdes, conforme o caso; (b) despesas
com registro dos documentos relativos a Oferta nos cartérios
competentes, conforme o caso; (c) custos e despesas gerais
dos assessores juridicos; (d) taxa de registro da Oferta na
CVM; (e) taxas para listagem do Fundo e admissao das Novas
Cotas a negociacdo na B3; (f) despesas com roadshow,
reunides e demais comunicagdes com  potenciais
Investidores, necessarias para a implementacdo da
Oferta; e (g) demais despesas necessarias a estruturacdo do
Fundo e a realizagdo da Oferta, nos termos do Contrato
de Distribuigao.

DI

Significa a variagdo acumulada das taxas médias diarias
dos DI - Depdsitos Interfinanceiros de um dia, "over extra
grupo”, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
calculadas e divulgadas diariamente pela B3 no informativo
didrio disponivel em sua pagina na Internet
(http://www.b3.com.br).

Dias Uteis

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

Gestor

A CARBYNE GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade
empresaria limitada com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de Sao Paulo, Rua Alvorada, n° 1.289, conj. 815,
bairro Vila Olimpia, CEP 045550-004, inscrita no CNPJ sob
o n° 38.318.963/0001-00, devidamente autorizada a
prestacdo dos servigos pela CVM, de acordo com o Ato
Declaratorio da CVM n°© 18.826 de 10 de junho de 2021.

Encargos do Fundo

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

Emissao ou 22 Emissao

A 22 (segunda) Emissao de Cotas do Fundo.

Escriturador

A Administradora.

Estudo de Viabilidade

O estudo de viabilidade elaborado pelo Consultor
Especializado para os fins do Anexo C, da Resolugao CVM
160. Uma copia do Estudo de Viabilidade se encontra anexa
a este Prospecto.

Fundo O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO APEX
MALLS - FII, inscrito no CNPJ sob o n© 43.010.485/0001-07.
IGP-M O Indice Geral de Precos do Mercado, calculado e divulgado

pela Fundagdo Getulio Vargas.



http://www.b3.com.br/

Participantes Especiais

As instituicOes habilitadas a realizar a distribuicdo de
valores mobilidrios, autorizadas a operar no mercado de
capitais brasileiro que aderirem a Oferta por meio da
celebracdo do termo de adesao ao Contrato de Distribuigao
celebrado com o Coordenador Lider.

Imoveis Alvo

Significam empreendimentos imobilidrios, primordialmente,
em imdvel prontos, terrenos ou imédveis em construcdo,
destinados a exploracdo de atividades comerciais,
especialmente, mas nao se limitando, a shopping centers,
e, complementarmente, em direitos reais sobre Imédveis
Alvo, que sejam geradores de renda, desde que os
imdveis atendam a politica de investimentos definida no
Regulamento do Fundo.

Instituicles
Participantes da Oferta

O Coordenador Lider e os Participantes Especiais, quando
referidos em conjunto.

Instrucdo CVM 472

A Instrugao CVM n© 472, de 31 de outubro de 2008.

Investidores

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

Investidores
Qualificados

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

Investimentos
Temporarios

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

IPCA/IBGE

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

IOF/Titulos

O Imposto sobre Operagoes relativas a Titulos ou Valores
Mobiliarios.

IOF/Cambio

O Imposto sobre Operacbes de Crédito, Cambio e Seguro,
ou relativas a Titulos ou Valores Mobilidrios, que incide
sobre operagoes relativas a cambio.

IR

O Imposto de Renda.

Lei Anticorrupgao

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

Lei n° 6.404/76

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

Lei n° 8.245/91

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




Lei n°© 8.668/93

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

Lei n© 9.779/99

A Lei n°® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme
alterada, que, entre outras disposicoes, altera a legislacao
do IR, relativamente a tributacdo dos Fundos de
Investimento Imobiliario.

Valor Minimo da Emissao

O montante minimo de 14.728 (quatorze mil e setecentas
e vinte e oito) Novas Cotas, equivalente a R$ 1.420.073,76
(um milhdo e quatrocentos e vinte mil e sessenta e trés
reais e setenta e seis centavos), considerando o Preco de
Emissao.

Valor Inicial da Emissao

O montante de 1.472.800 (um milhdo e quatrocentas e
setenta e duas mil e oitocentas) Novas Cotas, totalizando o
montante de até R$ 142.007.376,00 (cento e quarenta e
dois milhdes e sete mil e trezentos e setenta e seis reais),
considerando o Prego de Emissao.

Oferta ou Oferta Publica

A oferta publica de distribuicdo de Novas Cotas da 22
Emissao do Fundo, a ser realizada sob o rito de registro
automatico previsto no inciso VII, “b”, do artigo 26 da
Resolugao CVM 160.

Partes Relacionadas

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

Patrimonio Liquido

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

Pedido de Subscricao

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

Periodo de Distribuicdo

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

Periodo de Subscricao

Periodo que se inicia em 11 de setembro de 2024 e se
encerra em 11 de setembro de 2024, observada a
possibilidade de a Oferta podera contar, apdos o




encerramento do Periodo de Subscricdo, com periodos de
subscricdo e Datas de Liquidacdao, os quais serao
informados pelo Coordenador Lider aos Investidores, com
no minimo 5 (cinco) dias Uteis de antecedéncia da
respectiva Data de Liquidacdo, observado o Prazo Maximo
da Distribuicdo e o Procedimento de Alocacao conforme
previsto no Regime de Distribuicdo da Oferta.

Pessoas Vinculadas

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

Politica de Investimento

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

Preco de Emissao

O preco de cada Cota do Fundo, objeto da 22 Emissao, de
R$ 96,42 (noventa e seis reais e quarenta e dois centavos),
na Data de Liquidacao.

Procedimento de
Alocacgao

O Procedimento de alocagao de Novas Cotas sera conduzido
discricionariamente  pelo Coordenador Lider, que
consolidara as ordens de investimento representativas dos
documentos de aceitagdo da Oferta assinados pelos
Investidores, enviados pelas Instituicdes Participantes da
Oferta, e aquelas recebidas pelo Escriturador, que, no
entender, em comum acordo com o Consultor Especializado
e a Administradora, melhor atendam os objetivos da Oferta,
quais sejam, constituir uma base diversificada de
investidores, integrada por investidores com diferentes
critérios de avaliagdo das perspectivas do Fundo e a
conjuntura macroeconémica brasileira.

Prospecto

Este Prospecto da Distribuicdo Publica Primaria da 22
Emissdo do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
APEX MALLS - FII.

Publico-Alvo

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




Recibo de Subscricao

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

Regime de Distribuicao

O regime de distribuicao da Oferta descrito na Secao “Regime

de Distribuicdo”, na pagina 44 deste Prospecto.

Regulamento

O Regulamento do Fundo, datado de 19 de agosto de 2024.

Resolugdo CVM 11

A Resolucdo CVM n© 11, de 18 de novembro de 2020, que
dispde sobre a constituicado, a administracdao, o
funcionamento, a divulgacdo de informagdes e a
distribuicdo de cotas dos clubes de investimento.

Resolugdao CVM 21

A Resolucao CVM n° 21, de 25 de fevereiro de 2021, que
dispOe sobre o exercicio profissional de administracao de
carteiras de valores mobiliarios.

Resolugdao CVM 27

A Resolugdao CVM n° 27, de 8 de abril de 2021, que dispde
sobre a dispensa da apresentagdao de documento de
aceitacdo em ofertas publicas de distribuicdo de valores
mobilidrios liquidadas por meio de sistema administrador
por entidade administradora de mercados organizados de
valores mobilidrios, dispGe sobre a apresentacdo de
documento de aceitagdo no ambito de ofertas publicas.

Resolugdao CVM 30

A Resolugdo CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, que dispde
sobre o dever de verificagdao da adequacdo dos produtos,
servigos e operagdes ao perfil do cliente.

Resolugdao CVM 35

A Resolugdao CVM n© 35, de 26 de maio de 2021, que
estabelece normas e procedimentos a serem observados na
intermediacdo de operacdoes realizadas com valores
mobilidrios em mercados regulamentados de valores
mobiliarios.

Resolugdao CVM 160

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

RFB

A Receita Federal do Brasil.

SPEs

Significam ag0es ou cotas de sociedades cujo proposito seja
investimentos em direitos reais sobre Imoveis Alvo,
podendo o Fundo participar de consércios ou sociedades em
conta de participacdo, de que tenham como objeto social:
(i) a aquisicdo de participagdo societaria em outras
sociedades, e/ou (ii) o investimento nos Imdveis Alvo.

Taxa de Distribuicao
Primaria

Taxa devida pelos Investidores, quando da integralizagao
das Novas Cotas, adicionalmente ao Preco de Emissao, no
valor de R$ 5,17 (cinco reais e dezessete centavos) por
Cota efetivamente integralizada, ou seja, a 5,36% (cinco
inteiros e trinta e seis centésimos) do Preco de Emissao.

Termo de Adesdo ao
Contrato de Distribuicao

Termo de adesao ao Contrato de Distribuicao celebrado
pelos Participantes Especiais, o qual regulara a participagao
dos Participantes Especiais na colocagao das Novas Cotas
aos Investidores.




2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

Breve Descricao da Oferta

As Novas Cotas da 2@ Emissdo do Fundo serdo objeto de distribuicdo publica, sob o rito de
registro automatico previsto inciso VII, “b” do artigo 26 da Resolucdao CVM 160, e sera
conduzida de acordo com os termos e condicdes do Regulamento, do Contrato de
Distribuicdo, observadas a Resolucdo CVM 160.

A Oferta sera coordenada pelo Coordenador Lider nos termos e condigdes firmados no
Contrato de Distribuicdo. O Coordenador Lider e as demais InstituicGes Participantes da
Oferta, se contratadas, realizardo a distribuicdo das Novas Cotas da 2@ Emissdo no ambito
da Oferta pelo regime de melhores esforcos de colocacdo.

As Novas Cotas serdo destinadas aos Investidores Qualificados e serdo integralizadas,
exclusivamente em moeda corrente nacional, nas Datas de Liquidacdo.

A Administradora, o Gestor e o Fundo serdo referidos, em conjunto, como os “Ofertantes”.

A Oferta foi aprovada por meio do Ato de Aprovacgao da Oferta, cujos termos e condicdes
podem ser verificados no Anexo B, na pagina 73 deste Prospecto, conforme divulgado ao
mercado por meio de fato relevante de mesma data. A aprovagao da 22 Emissdo e da
Oferta, nos termos do Ato de Aprovacao da Oferta. O Ato de Aprovacao da Oferta pode ser
acessado por meio do fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico (neste website, na parte
esquerda da tela, clicar em “Exibir Filtros”; digitar no campo “Nome do Fundo” o nome
“FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO APEX MALLS - FII”; clicar no link do nome
do Fundo; acessar o sistema Fundos.Net e, entdo, localizar o documento desejado).

A Oferta foi registrada na CVM sob o n® CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2024/237, em 20 de agosto
de 2024, na forma e nos termos da Lei n°® 6.385/76, da Resolugcao CVM 160, e das demais
leis, regulamentagbes e disposicOes legais aplicaveis ora vigentes. Adicionalmente, a
Oferta serd registrada na ANBIMA, em atendimento ao disposto no Cédigo ANBIMA de
Ofertas.

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

As Novas Cotas da 22 Emissao (i) sdo de classe Unica; (ii) correspondem a fragdes ideais
do Patrimonio Liquido; (iii) ndo sdo resgataveis; (iv) terdo a forma nominativa e escritural;
(v) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito
de participar em quaisquer rendimentos do Fundo; (vi) ndo conferem aos seus titulares
propriedade ou outros direitos reais sobre os imdveis ou titulos ou sobre fragdo ideal desses
imoveis; (vii) no caso de emissdo de novas Cotas pelo Fundo, conferirdo, aos seus titulares,
direito de preferéncia, nos termos do Regulamento; e (viii) serdo registradas em contas
de depésito individualizadas, mantidas pelo Escriturador em nome dos respectivos
titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas da 22 Emissdao e a qualidade de
Cotista do Fundo, sem emissdo de certificados.

A responsabilidade dos Cotistas sera limitada ao valor das cotas do Fundo por eles
subscritas, nos termos da regulamentagdo aplicavel.

Observado o disposto 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 integralizacdo, somente no que se refere a distribuicdo de
rendimentos do més em que forem subscritas e integralizadas, participando integralmente
dos rendimentos distribuidos nos meses subsequentes. Conforme descrito nos documentos
da Oferta, o recibo da Cota somente se convertera em tal nova Cota apds a obtencdo de
autorizagcdo da B3. Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele
adquirida, e se convertera em Cota depois de, cumulativamente, serem divulgados o
Anuncio de Encerramento e formulario de liberacdo de negociacao das Novas Cotas na B3,
quando as Novas Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3 apenas entre
Investidores Qualificados. As Novas Cotas poderao serem negociadas ao publico investidor
geral apods 6 (seis) meses contados da data de encerramento da Oferta, nos termos do
artigo 86, II, a, da Resolugdo CVM 160. Dessa forma, a primeira distribuicdo de
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rendimentos sera distinta para as Novas Cotas integralizadas no ambito da Oferta. A partir
dessa distribuicdo, todas as Novas Cotas em circulacdo se tornarao fungiveis e terao os
mesmos direitos das demais Novas Cotas do Fundo. Os rendimentos do Fundo serdo
distribuidos aos Cotistas de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo Escriturador.
Fardo jus a distribuicAo mensal dos resultados somente os Cotistas que estiverem
adimplentes com suas obrigacdes de integralizacao das Novas Cotas quando da divulgacgao
do valor de rendimento a ser distribuido.

Nao podem votar nas assembleias de Cotistas: (i) o prestador de servico, essencial ou ndo,
do Fundo; (ii) os socios, diretores e empregados do prestador de servico; (iii) as partes
relacionadas ao prestador de servico, seus socios, diretores e empregados; (iv) o Cotista
que tenha interesse conflitante com o do Fundo no que se refere a matéria em votacao; e
(v) o Cotista, na hipotese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagcdo de bens de
sua propriedade.

N3o se aplica o disposto acima quando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo forem, no momento
de seu ingresso no Fundo, as pessoas mencionadas nos itens “(i)” a “(v)” acima; (ii) houver
aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas do Fundo, manifestada na prdpria
assembleia de Cotistas, ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a
assembleia de Cotistas em que se dara a permissao de voto; ou (iii) se aplicavel, todos os
subscritores de Novas Cotas forem conddminos de bem com que concorreram para a
integralizacdo de Novas Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade
de que trata o paragrafo 6° do artigo 8° da Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976,
conforme em vigor (“Lei das Sociedades por Agdes”), do artigo 24 da Instrugdao CVM 472.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n°© 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
em vigor (“Lei n° 8.668/93"), o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

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

Identificacdo do publico-alvo

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

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

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

Nao serdo realizados esforgos de colocacdao de Novas Cotas em qualquer outro pais que
nao o Brasil.

Indicacao sobre a admissdo a negociacdo em mercados organizados

As Novas Cotas da 22 Emissdao ofertadas serdo depositadas para: (i) distribuicao e
liguidagdo no mercado primario, por meio do DDA; e (ii) negociacdo e liquidacdo no
mercado secundario no “PUMA Trading System”, por meio do mercado de bolsa; ambos
administrados e operacionalizados pela B3, sendo a custddia das Novas Cotas realizadas
pela B3.



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

Durante a colocacdo das Novas Cotas objeto da Oferta, o Investidor que subscrever a Cota
recebera, quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Cota que, até obtencdo de
autorizacao da B3, ndo sera negociavel. Conforme descrito nos documentos da Oferta, o
recibo da Cota somente se convertera em tal Cota apds a obtencdo de autorizagdo da B3.
Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e se convertera
em Cota depois de, cumulativamente, serem divulgados o Anuncio de Encerramento e
formulario de liberagdo de negociacdo das Novas Cotas na B3, quando as Novas Cotas
passardao a ser livremente negociadas na B3 apenas entre Investidores Qualificados. As
Novas Cotas poderdo serem negociadas ao publico investidor geral apds 6 (seis) meses
contados da data de encerramento da Oferta, nos termos do artigo 86, II, a, da Resolucdo
CVM 160.

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

Valor nominal unitario de cada cota e custo unitario de distribuicdo

O preco de emissdo de cada Nova Cota objeto da 2@ Emissdo sera, nos termos do Ato de
Aprovacao da Oferta, equivalente a R$ 96,42 (noventa e seis reais e quarenta e dois
centavos), considerando as perspectivas de rentabilidade do Fundo, observado que tal
valor ndo inclui a Taxa de Distribuicdo Primaria e que sera fixo até a data de encerramento
da Oferta (“"Preco de Emissao”). Ainda, sera devida taxa no valor de R$ 5,17 (cinco reais
e dezessete centavos) por Nova Cota, equivalente a 5,36% (cinco inteiros e trinta e seis
centésimos por cento) do Preco de Emissdo a ser paga pelos Investidores (inclusive os
Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia) adicionalmente ao Preco de Emissao
(“Taxa de Distribuicdo Primaria”), cujos recursos serdo utilizados para pagamento de todos
os custos e despesas da Oferta, inclusive a comissao de estruturacdo e distribuicdo da
Oferta, bem como remuneracgao de assessoria financeira devida ao Consultor Especializado,
sendo certo que, apds o encerramento da Oferta, caso seja verificado que o valor total
arrecadado com a Taxa de Distribuicdo Primaria é (i) insuficiente para cobrir os gastos da
distribuigdo primaria das Novas Cotas da 22 Emissao, o Fundo deverd arcar com o valor
remanescente, exceto a remuneracao do Coordenador Lider, que devera ser arcada pelo
Gestor em caso de insuficiéncia de recursos da Taxa de Distribuicdo Primaria; ou (ii)
superior ao montante necessario para cobrir os gastos da distribuicdo primaria das Novas
Cotas, o saldo remanescente arrecadado sera incorporado ao patriménio do Fundo.

Assim, o Preco de Integralizagdo sera equivalente ao Preco de Emissdo de cada Nova Cota,
acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, totalizando o valor de R$ 101,59 (cento e um
reais e cinquenta e nove centavos) por Nova Cota (“Preco de Integralizacao”).

O Fundo ndo arcard em hipotese alguma com custos relativos a contratacdo da
Administradora ou do Consultor Especializado ou de instituicdes que sejam consideradas
ligadas a Administradora, ao Gestor e ao Consultor Especializado, nos termos do
entendimento constante do Oficio Circular/CVM/SIN/n® 5/2014.

Valor total da Oferta e valor minimo da oferta

A Oferta consiste na oferta publica de distribuicdo primaria da 2@ Emissdo de Novas Cotas
do Fundo, de, inicialmente, até R$ 142.007.376,00 (cento e quarenta e dois milhdes e sete
mil e trezentos e setenta e seis reais), equivalente a 1.472.800 (um milhdo e quatrocentas
e setenta e duas mil e oitocentas) Novas Cotas.

Ndo havera a possiblidade de emissdo de lote adicional, nos termos do artigo 50 da
Resolugao CVM 160.

Nao sera outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opgao de distribuicdo de lote
suplementar para fins de estabilizacdo do preco das Novas Cotas, nos termos do artigo 51
da Resolucao CVM 160.
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Sera admitida a distribuicdo parcial das Novas Cotas, nos termos do artigo 74 da Resolugao
CVM 160, desde que atingido Valor Minimo da Emissdo, ou seja, 14.728 (quatorze mil e
setecentas e vinte e oito) Novas Cotas, totalizando o montante minimo de R$ 1.420.073,76
(um milhdo e quatrocentos e vinte mil e sessenta e trés reais e setenta e seis centavos)
("Distribuicao Parcial” e “Valor Minimo da Emissao”, respectivamente). Caso o Valor
Minimo da Emissdo ndo seja atingido, a Oferta sera cancelada, e os valores ja integralizados,
devolvidos aos Investidores, nos termos da secdo “Outras Caracteristicas da Oferta”.

Quantidade de Cotas a ser Ofertadas

Serdo ofertadas inicialmente até 1.472.800 (um milhdo e quatrocentas e setenta e duas
mil e oitocentas) Novas Cotas, podendo ser diminuida em virtude da possibilidade de
Distribuicdo Parcial, desde que observado o Valor Minimo da Emissao.
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3. DESTINAGCAO DE RECURSOS
Destinacao de Recursos

Observada a Politica de Investimentos do Fundo estabelecida no Regulamento e
reproduzida na secdo “Outros Documentos e Informacdes” deste Prospecto, os recursos
liguidos da Oferta, apds a dedugdo das comissoes de distribuicdo e demais despesas da
Oferta descritas na tabela “"Demonstrativo dos Custos de Distribuicdo” da pagina 56 deste
Prospecto, serdo destinados a aplicagdo pelo Fundo, de forma ativa e discricionaria
pelo Gestor, da seguinte forma (i) aquisicdo indireta do Shopping Catuai Cascavel
(conforme abaixo definido); (ii) investimentos pelo Fundo, direta ou indiretamente, em
Imdveis Alvo; (iii) investimentos pelo Fundo, direta ou indiretamente, em direitos reais
sobre Imdveis Alvo, que sejam geradores de renda; (iv) investimentos/capex (inclusive
expansoes) e benfeitorias nos Imoveis Alvo atualmente integrantes da carteira do Fundo;
e, (v) investimentos pelo Fundo, direta ou indiretamente, em outros Ativos Alvo.

Shopping Catuai Cascavel:

Nos termos do Fato Relevante divulgado ao mercado em 05 de julho de 2024, a sociedade
de proposito especifico Apxm Cascavel Investimentos Ltda. (“fApxm Cascavel”),
integralmente pertencente ao Fundo, celebrou um Acordo de Investimento e Outras
Avencas (“Acordo de Investimento”), visando a subscricdao de 63.100 (sessenta e trés mil
e cem) novas agoes ordinarias a serem emitidas pela Proeste Empresas Reunidas do Oeste
do Parana S.A, inscrita no CNPJ n°® 84.402.026/0001-68 (“Proeste S/A"), correspondente
a 17,30% (dezessete inteiros e trinta centésimos por cento) do capital social total da
Proeste S/A, pelo valor total de R$ 100.000.000,00 (cem milhGes de reais) (“Transacao”).

A Proeste S/A é proprietaria da totalidade da fragdo ideal do térreo localizado na Cidade de
Cascavel, Estado do Parana, Av. Brasil, n® 3561, bairro Regido do Lago, CEP 85812-500,
cujas caracteristicas e confrontacdes encontram-se devidamente descritas na matricula
no 36.488, do 3° Cartorio de Registro de Imodveis de Cascavel/PR, sobre o qual a
Proeste S/A esta construindo o Shopping Catuai Cascavel, cuja inauguragdo e inicio das
operacoes estdo previstas para o més de novembro de 2024 (“*Shopping Catuai Cascavel”).

Portanto, com a conclusdo da Transacgdo, o Fundo passara a deter, indiretamente através
da Apxm Cascavel, a participagao correspondente a 17,30% (dezessete inteiros e trinta
centésimos por cento) do Shopping Catuai Cascavel.

Nos termos do Acordo de Investimento, as novas agdes a serem indiretamente subscritas
pelo Fundo deverdo ser integralizadas da seguinte forma: (i) sinal equivalente a
R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais) em 04 de julho de 2024, em razao da assinatura
do Acordo de Investimento; e, (ii) parcela final no valor de R$ 80.000.000,00
(oitenta milhdes de reais) no prazo de 60 (sessenta) dias contados da assinatura do Acordo
de Investimento.

Além do Acordo de Investimentos para a subscricdo de novas acdes da Proeste S/A,
o Fundo ndo celebrou, direta ou indiretamente, qualquer outro instrumento vinculante
visando a aquisicdo de Ativos Alvo que lhe garanta o direito a aquisicdo de quaisquer ativos
pré-determinados com a utilizagdo de recursos decorrentes da Oferta. Desta forma,
0S recursos que serao captados com a Oferta que ndo venham a ser destinados para o
pagamento da Transagdo ndo possuem destinacdo especifica, podendo, portanto,
serem alocados na aquisicdo de quaisquer Ativos compativeis com a Politica de
Investimentos do Fundo.

Durante o Periodo de Distribuicdo, os recursos recebidos pelo Fundo decorrentes da
integralizacdo das Cotas da 22 Emissao poderdo ser aplicados da seguinte forma: (i) até a
captacdao do Volume Minimo da Oferta, o Fundo podera investir os recursos captados na
Oferta nos Investimentos Temporarios; e, (ii) apds a captacdo do Volume Minimo da
Oferta, o Fundo poderd, com os recursos captados na Oferta, realizar o pagamento da
parcela final da Transacdao, bem como adquirir quaisquer Ativos previstos em sua Politica
de Investimentos.
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No caso da aplicagdo em Ativos Alvo em situagcdo de potencial conflito de
interesses ("Ativos Conflitados”), sera necessaria a aprovacao prévia, especifica
e informada da assembleia geral de cotistas.

A potencial aquisicdo de Ativos Conflitados, é considerada uma situacdo de potencial
conflito de interesses, de modo que sua concretizagdo dependera de aprovagdo prévia de
Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, de acordo com o quérum previsto no
Regulamento e na Instrugdo CVM 472.

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

PARA MAIS'_INFORMAC('SES ACERCA DE POTENCIAIS CONFLITOS DE INTERESSE,
VEJA A SECAO “"CONFLITO DE INTERESSES” NA PAGINA 52 DESTE PROSPECTO.

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

Nao sendo captados recursos suficientes para a aquisicdo das Acgdes, o Fundo podera
investir os recursos da Oferta nos Ativos Alvo, de acordo com a politica de investimentos
do Fundo.

Em caso de distribuicao parcial, nos termos do artigo 73 da Resolugdo CVM 160, das Novas
Cotas da 22 Emissdo e desde que atingido o Valor Minimo da Emissédo, os recursos captados
serdo aplicados em conformidade com o disposto nesta Secdo. NAO HAVERA FONTES
ALTERNATIVAS DE CAPTAGAO, EM CASO DE DISTRIBUICAO PARCIAL, NO AMBITO
DESTA 22 EMISSAO.

NO CASO DE DISTRIBUICI\Q PARCIAL, O GESTOR PODE,RA DEFINIR A ORDEM DE
PRIORIDADE DE DESTINACAO DE FORMA DISCRICIONARIA.
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4. FATORES DE RISCO

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

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

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

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

A seguir encontram-se descritos 0s principais riscos inerentes ao Fundo, em ordem
decrescente, de acordo com o fator de materialidade conforme uma escala qualitativa de
risco, nos termos do artigo 19, §49°, da Resolugdao CVM 160, os quais ndo sdo os Unicos aos
quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios, situagdo
financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer
desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo seja atualmente de conhecimento da
Administradora ou que sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

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

Riscos de Mercado

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variagées e condicdes dos mercados de
capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sdo
afetados principalmente pelas condicGes politicas e econ6micas nacionais e internacionais.
A economia brasileira apresentou diversas alteracdes desde a implementacao do Plano
Real. Tais ajustes tém implicado na realizacdo de reformas constitucionais, administrativas,
previdenciarias, sociais, fiscais, politicas, trabalhistas, e outras, as quais, em principio tém
dotado o Pais de uma estrutura mais moderna, de forma a alcangar os objetivos sociais e
econOmicos capazes de torna-lo mais desenvolvido e competitivo no ambito da economia
mundial, atraindo dessa forma os capitais de que necessita para o seu crescimento. Nesse
processo, acredita-se no fortalecimento dos instrumentos existentes no mercado de
capitais, dentre os quais, destacam-se os fundos de investimento imobilidrio. Nao obstante,
a integracao das economias acaba gerando riscos inerentes a este processo.
Evidentemente, nessas circunstancias, a economia brasileira se vé obrigada a promover
0s ajustes necessarios, tais como alteracdo na taxa basica de juros praticada no Pais,
aumento na carga tributaria sobre rendimentos e ganhos de capital dos instrumentos
utilizados pelos agentes econdémicos, e outras medidas que podem provocar mudancas nas
regras utilizadas no nosso mercado. O Governo Federal exerceu e continua a exercer
influéncia significativa sobre a economia brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura
econOmica e politica brasileira, podera vir a causar um efeito adverso relevante que resulte
em perdas para os cotistas. O Governo Federal frequentemente intervém na economia do
Pais e ocasionalmente realiza modificagdes significativas em suas politicas e normas. As
medidas tomadas pelo Governo Federal para controlar a inflagdao, além de outras politicas
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e normas, frequentemente implicaram aumento das taxas de juros, mudanca das politicas
fiscais, controle de precos, desvalorizacdo cambial, controle de capital e limitacdo as
importacdes, entre outras medidas, que poderdo resultar em perdas para os cotistas. As
atividades do Fundo, situacao financeira, resultados operacionais e o preco de mercado
das Novas Cotas podem vir a ser prejudicados de maneira relevante por modificacdes nas
politicas ou normas que envolvam ou afetem certos fatores, tais como:

. politica monetaria, cambial e taxas de juros;

. politicas governamentais aplicaveis as atividades e ao setor imobiliario;

. inflagao;

. instabilidade social;

. liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

. politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal;

. racionamento de energia elétrica; e

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

As politicas futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maior volatilidade no
mercado de titulos e valores mobilidrios brasileiro e dos titulos e valores mobiliarios
emitidos no exterior por empresas brasileiras. Adicionalmente, eventuais crises politicas
podem afetar a confianga dos investidores e do publico consumidor em geral, resultando
na desaceleracdo da economia e prejudicando o preco de mercado das Novas Cotas. O
Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos
efeitos da politica econ6mica praticada pelos Governos Federal, Estaduais e Municipais.
Considerando que é um investimento de longo prazo e voltado a obtengdo de renda, pode
haver oscilagdo negativa do valor de mercado das Novas Cotas para negociagao no
mercado secundario no curto prazo podendo, de forma a gerar perdas superiores ao capital
aplicado para o Cotista e/ou Investidor que pretenda negociar sua Cota no mercado
secundario no curto prazo.

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

Escala Qualitativa de Risco: maior

Riscos do Setor Imobiliario (Riscos Relativos aos Imodveis e ao Mercado
Imobiliario)

O Fundo adquirird Ativos Alvo com retorno atrelado a exploracdo de imdveis e podera
excepcionalmente se tornar titular de imoveis ou direitos reais em razao da execucao das
garantias, conforme disposto no Regulamento. Tais ativos e eventualmente os valores
mobilidarios com retorno ou garantias a eles atrelados estdo sujeitos aos seguintes riscos
que, se concretizados, afetarao os rendimentos das Novas Cotas. O(s) empreendimento(s)
investido(s) indiretamente pelo Fundo podera(éo) sofrer eventual desvalorizagao,
ocasionada por, ndo se limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem
toda a economia, (ii) mudanca de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente
o local do(s) empreendimento(s), seja possibilitando a maior oferta de imdveis (e,
consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente
restrinjam os possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando sua valorizacdo ou
potencial de revenda, (iii) mudangas socioeconémicas que impactem exclusivamente a(s)
regiao(0es) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo, o
aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares,
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entre outros, que resultem em mudancgas na vizinhancga, piorando a area de influéncia para
uso comercial, (iv) alteracdes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou
impecam o acesso ao(s) empreendimento(s) e (v) restricdes de infraestrutura/servicos
publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagdes, transporte publico, entre
outros, (vi) a expropriacdo (desapropriacao) do(s) empreendimento(s) em que o
pagamento compensatoério ndo reflita o agio e/ou a apreciacdo historica; (vii) atraso e/ou
nao conclusdo das obras dos empreendimentos imobilidrios; (viii) aumento dos custos de
construgdo; (ix) lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais préximos
ao imovel investido; (x) flutuagdo no valor dos imdveis integrantes da carteira dos fundos
investidos pelo Fundo; (xi) risco relacionados aos contratos de locagdo dos imoveis dos
fundos investidos pelo Fundo e de ndo pagamento; (xii) risco de ndo contratacao de seguro
para os imoéveis integrantes da carteira dos fundos investidos pelo Fundo; (xiii) riscos
relacionados a possibilidade de aquisicao de ativos onerados; (xiv) riscos relacionados as
garantias dos ativos e o seu nao aperfeicoamento.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Risco de Auséncia de Controle no Shopping Catuai

Caso o Fundo ou uma SPE detida integralmente pelo Fundo subscreva as agdes do
Proeste S.A., o Fundo ou uma SPE detida integralmente pelo Fundo serd um acionista
minoritario e ndo dispora de controle societario junto ao Shopping Catuai. Os acionistas
controladores podem ter interesses econémicos diversos, podendo agir de forma contraria
a politica estratégica e aos objetivos do Fundo. Disputas com os demais acionistas podem
ocasionar litigios judiciais ou arbitrais, o que pode aumentar as despesas do Fundo e causar
prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Compartilhamento do Controle

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos de Concentracdo em poucos Empreendimentos Imobiliarios e incorporadores

O Fundo e as SPEs poderdo concentrar seus investimentos em um numero restrito de
Empreendimentos Imobiliarios, os quais poderdo ser desenvolvidos por um niimero restrito
de incorporadores. Além disso, independentemente de qualquer decisdo de investimento
do Fundo ou das SPEs, a diversificacao dos investimentos do Fundo e das SPEs em
inUmeros Empreendimentos Imobilidrios, desenvolvidos por diferentes incorporadores,
dependera da disponibilidade de oportunidades de investimento que se enquadrem nos
Critérios de Elegibilidade do Fundo e das SPEs de identificar tais oportunidades no mercado
imobiliario. O Fundo e as SPEs poderdo ter dificuldade em identificar uma variedade de
oportunidades de investimento, hipétese em que poderdo concentrar seus investimentos
em um numero restrito de Empreendimentos Imobilidrios, os quais poderdo ser
desenvolvidos por um numero restrito de incorporadores. Nas hipéteses mencionadas
acima, podera ocorrer concentragdo do risco de crédito e de desempenho assumido pelo
Fundo e pelas SPEs, o que podera impactar de forma negativa os planos de investimento
e os resultados do Fundo e das SPEs e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: maior

16



Riscos de Pouca Diversificacao Regional

A diversificagdo dos investimentos do Fundo e das SPEs em Empreendimentos Imobiliarios
localizados em diferentes cidades ou regides dependerd da disponibilidade de
oportunidades de investimento e da capacidade do Fundo e das SPEs de identificar tais
oportunidades no mercado imobiliario. O Fundo e as SPEs poderdo ter dificuldade em
identificar uma variedade de oportunidades de investimento, hipotese em que, de acordo
com os Critérios de Elegibilidade dos Empreendimentos Imobilidrios, poderdao concentrar
seus investimentos em uma Unica cidade ou regido ou em um numero restrito de cidades
ou regides, na eventualidade de os investimentos virem a ser realizados na Regido
Sudeste, concentrando o risco de crédito e de desempenho assumido pelo Fundo. Nesta
hipétese os resultados do Fundo poderdo depender exclusivamente dos fundamentos
econdmicos de uma Unica cidade ou regido ou de um numero restrito de cidades ou regides,
impactando de forma negativa o plano de investimentos e os resultados do Fundo e das
SPEs e, consequentemente, na rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Risco de Desvalorizacao de Imoveis

Na aplicagao de recursos do Fundo em imoveis, um fator que deve ser preponderantemente
levado em consideracdao é o potencial econ6mico, inclusive a médio e longo prazo, das
regides onde estdo localizados os imdveis adquiridos. A analise do potencial econdmico da
regido deve circunscrever-se ndo somente ao potencial econdmico corrente, como também
deve levar em conta a evolugdo desse potencial econémico da regido no futuro, tendo em
vista a possibilidade de eventual decadéncia econ6mica da regido, com impacto direto
sobre o valor do imdvel investido pelo Fundo, direta ou indiretamente. Adicionalmente, a
desvalorizacdo de um imdvel pode ser ocasionada por diversos fatores, incluindo: (i)
fatores macroeconémicos que afetem toda a economia, (ii) mudanca de zoneamento ou
regulatérios que impactem diretamente o local do imével, seja possibilitando a maior oferta
de imdveis e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que
eventualmente restrinjam os possiveis usos do imovel limitando sua valorizagdo ou
potencial de revenda, (iii) mudancas socioeconémicas que impactem exclusivamente a
microrregidao como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente
inconvenientes como boates, bares, entre outros, que resultem em mudangas na
vizinhanca piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteracdes desfavoraveis
do transito que limitem, dificultem ou impegam o acesso ao imovel, e (v) restricées de
infraestrutura/servigos publicos no futuro como capacidade elétrica, telecomunicagoes,
transporte publico entre outros.

Escala Qualitativa de Risco: maior

O desenvolvimento dos Ativos Alvo depende diretamente de servigos publicos,
em especial os de agua e energia elétrica. Qualquer diminuicao ou interrupcao
desses servicos podera causar aumento de custo, dificuldades e atrasos na
realizacao de referidos empreendimentos imobilidarios e, consequentemente, nos
resultados do Fundo

O Fundo e/ou as SPEs desenvolverao empreendimentos imobilidrios envolvendo a
construgdo de imoveis para posterior locacdo. Os servigos publicos, em especial o
fornecimento de agua e energia elétrica, sdao fundamentais para o regular e bom
desenvolvimento dos empreendimentos imobilidrios, sendo que falhas nesses servigos
poderao afetar a condugao das operagdes do Fundo e/ou das SPEs, acarretando inclusive
aumento de custo, dificuldades e atrasos de cronogramas. Além disso, uma vez que os
imoveis estejam prontos para locagdo, a interrupcdo da prestacdao de servicos publicos
pode causar a perda de oportunidades de locacdo. Desse modo, qualquer interrupgdo na
prestacdo dos servicos publicos essenciais ao regular desenvolvimento dos
empreendimentos imobilidrios e ao funcionamento dos imodveis podera gerar efeitos
adversos nos resultados do Fundo e das SPEs e, consequentemente, efeitos adversos nos
resultados do Fundo e na rentabilidade dos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: maior
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Os investimentos do Fundo e das SPEs poderdao ser concentrados em
empreendimentos imobiliarios que se encontrem em uma mesma etapa de
desenvolvimento

As SPEs e/ou o Fundo poderdo ter dificuldade em identificar empreendimentos imobiliarios
que se encontrem em diferentes estdgios de desenvolvimento e que atendam ao fluxo
financeiro originalmente planejado pelo Fundo, caso em que o Fundo podera concentrar
seus investimentos em empreendimentos imobilidrios que se encontrem num mesmo
estagio de desenvolvimento, tal como estagio de construcdo. Nessa hipotese, a
diversificacdo dos empreendimentos imobilidrios de acordo com o fluxo financeiro
originalmente planejado pelo Fundo serd prejudicada, o que poderad acarretar a maior
concentracdo do risco dos investimentos realizados pelo Fundo e pelas SPEs. Os fatores
descritos acima poderdao afetar adversamente as atividades do Fundo, das SPEs e,
consequentemente, a rentabilidade dos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Risco de vacéancia dos iméveis

Tendo em vista que o Fundo tem como objetivo preponderante a exploracao comercial dos
imoveis, direta ou indiretamente, a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilacdo em caso
de vacancia de qualquer de seus espacos locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia.
A retracdo do crescimento econdmico pode ocasionar redugdo na ocupagao dos imoveis. A
reducdo da taxa de ocupagdo pode ndo so reduzir a receita de um fundo de investimento
pela vacancia de seus imdveis, mas também gerar redugdo nos valores dos aluguéis. Ainda,
o Fundo podera ndo ter sucesso na prospeccao de locatarios e/ou arrendatarios do(s)
empreendimento(s) imobilidrio(s) nos quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente,
0 que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de
um montante menor de receitas decorrentes de locacao, arrendamento e venda do(s)
empreendimento(s). Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de
taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas ao(s)
empreendimento(s) (os quais sdo atribuidos aos locatarios dos imoveis), poderdo
comprometer a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Risco de Revisao ou Rescisao de Contratos de Locacao ou Arrendamento

O Fundo podera ter na sua carteira de investimentos imoveis que sejam alugados ou
arrendados cujos rendimentos serdao a fonte de remuneracdo dos. Referidos contratos de
locacdo poderdo ser rescindidos ou revisados, o que poderd comprometer total ou
parcialmente os rendimentos que sdo distribuidos aos cotistas dos referidos FII e,
consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

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

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

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

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

(iii) Nos casos de rescisao dos contratos de locagdo, incluindo por decisdo unilateral do
locatario, antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagdo sem
0 pagamento da indenizacdao devida, as receitas do Fundo poderdao ser
comprometidas, com reflexo negativo na remuneragao do cotista. A ocorréncia de
quaisquer dos eventos ora mencionados e de outros eventos relacionados as
locagGes, podem resultar em prejuizos ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Riscos Relativos a Aquisicao dos Empreendimentos Imobilidrios

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

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

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

Escala Qualitativa de Risco: maior
Riscos de flutuagcoes no valor dos imoveis integrantes do patriménio do Fundo

O valor dos Imoveis que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de
acordo com as flutuacOes de precos, cotacdes de mercado, oferta e procura e eventuais
avaliacOes realizadas em cumprimento a regulamentacdo aplicavel e/ou ao Regulamento.
Em caso de queda do valor dos imdveis, os ganhos do Fundo decorrente de eventual
alienacdo dos imdveis, bem como o preco de negociacdo das Novas Cotas no mercado
secundario poderdo ser adversamente afetados. Como os recursos do Fundo destinam-
se, preponderantemente, a aplicacdo em imodveis, um fator que deve ser levado em
consideracao com relacao a rentabilidade do Fundo é o potencial econ6mico, inclusive a
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médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados os imdveis. A analise do potencial
econdOmico da regido deve se circunscrever ndao somente ao potencial econdmico
corrente, como também deve levar em conta a evolugdo deste potencial econdmico da
regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econémica da
regido, com impacto direto sobre o valor dos imdveis e, por consequéncia, sobre as Novas
Cotas. E caracteristica dos bens imdveis e das locagoes, em especial, sofrerem variagoes
em seus valores em fungao do comportamento da economia como um todo. Deve ser
destacado que alguns fatores podem ocasionar o desaquecimento de diversos setores da
economia, principalmente em decorréncia das crises econdmicas, sejam elas oriundas de
outros paises ou mesmo do Brasil. Reflexos como redugdo do poder aquisitivo e queda
do fluxo de comércio externo podem ter consequéncias negativas no valor do imdvel e
de suas locacoes.

Escala Qualitativa de Risco: maior
Risco de Despesas Extraordinarias

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

Escala Qualitativa de Risco: maior
Risco de depreciacao do investimento

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

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

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

Escala Qualitativa de Risco: maior
Riscos de Liquidez das Cotas

Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro,
sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado.
Adicionalmente, os fundos de investimento imobilidrio sdo constituidos sempre na forma
de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas
Novas Cotas. Dessa forma, os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades em realizar a venda
de suas Cotas no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociacdo no
mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas
do Fundo deverd estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em
investimento de longo prazo.

Escala Qualitativa de Risco: maior
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Risco do Estudo de Viabilidade

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

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

Escala Qualitativa de Risco: maior

Risco de Distribuicao Parcial da Oferta

Desde que observado o Valor Minimo da Emissao, a Oferta podera ser concluida de forma
parcial, o que pode impactar os planos de investimento e a rentabilidade do Fundo. Existe
a possibilidade de que, ao final do Prazo de Distribuicdao, ndo sejam subscritas todas as
Novas Cotas ofertadas pelo Fundo, o que, consequentemente, fara com que o Fundo
detenha um patrimo6nio menor que o estimado. Tal fato pode ensejar uma reducdao nos
planos de investimento do Fundo. Tendo em vista a possibilidade de Distribuicao Parcial
das Novas Cotas objeto da Oferta, desde que respeitado o Valor Minimo da Emissao, a
Administradora podera imodveis de acordo com os recursos disponiveis ao Fundo. Nao
obstante, a rentabilidade do Fundo estara diretamente relacionada com os ativos que o
Fundo consiga adquirir com os recursos obtidos no ambito da Oferta, ndo havendo qualquer
garantia de que as perspectivas de rendimento decorrente da exploracdo dos imdveis
adquiridos pelo Fundo venham efetivamente a se concretizar.

Escala Qualitativa de Risco: maior

Risco de Nao Concretizacdo da Oferta

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

Escala Qualitativa de Risco: maior

N&o Existéncia de Garantia de Eliminacao de Riscos

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

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

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

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

A legislacdo tributaria estd sujeira a alteracOes e podera ser modificada a qualquer
momento para alterar ou excluir os beneficios tributarios que sdo ou que venham a ser
concedidos ao Fundo e aos seus cotistas, o que podera impactar negativamente as
amortizagdes a serem feitas pelo Fundo aos cotistas.

Nem o Administrador ou o Gestor serdo responsaveis, assim como ndo possuem meios de
evitar os impactos mencionados acima, e/ou decorrentes de alteragcdao na legislagao
tributaria aplicavel ao Fundo, a seus cotistas e/ou aos investimentos no Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos de Crédito dos Locatarios

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

Escala Qualitativa de Risco: médio

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

O langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais em areas préximas as
que se situam os imoveis de propriedade do Fundo podera impactar a capacidade do Fundo
em locar ou de renovar a locagcdo de espacgos dos imdveis em condigdes favoraveis, o que
podera gerar uma reducdo na receita do Fundo e na rentabilidade das Novas Cotas.

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

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

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

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

Escala Qualitativa de Risco: médio
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Risco de Governanca

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Administradora; (b) os sécios,
diretores e funcionarios da Administradora; (c) empresas ligadas a Administradora, seus
socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigcos do Fundo, seus sdcios,
diretores e funcionarios; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo,
exceto quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas manifestada na
propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragcdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral em que se dara a permissao de voto. Tal restricao de
voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras “a” a “e”, caso estas decidam
adquirir Novas Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de
Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria
qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que o Fundo possui nimero elevado de cotistas,
€ possivel que determinadas matérias figuem impossibilitadas de aprovagao pela auséncia
de quérum de instalagao (quando aplicavel) e de votacdo de tais assembileias.

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

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

Escala Qualitativa de Risco: médio
Risco Relativo a Concentracdo das Novas Cotas

Podera ocorrer situagdo em que um unico Cotista e/ou Investidor venha a integralizar
parcela substancial das Novas Cotas objeto da Oferta ou mesmo a totalidade das Novas
Cotas, passando tal Cotista e/ou Investidor a deter uma posicdo expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta
hipétese, ha possibilidade de: (i) que deliberacbes na Assembleia Geral sejam tomadas
pelo cotista majoritario em fungdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo
e/ou dos cotistas minoritarios; e (ii) alteracdo do tratamento tributario do Fundo e/ou
dos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: médio
Risco de Diluicao

Na eventualidade de novas emissdes de Novas Cotas pelo Fundo, os Cotistas poderao ter
sua participacdo no capital do Fundo diluida.

Escala Qualitativa de Risco: médio

Risco de Atrasos e/ou Nao Conclusao das Obras de Empreendimentos
Imobiliarios

Poderdo ser adquiridos imoveis pelo Fundo que ainda estejam em fase de construgao.
Neste caso, em ocorrendo o atraso na conclusdo ou a ndo conclusao das obras dos referidos
empreendimentos imobilidrios, seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam
afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos, poderd ser afetado o prazo
estimado para inicio do recebimento dos valores de locagcdo e consequente a renda do
Fundo, bem como o Fundo podera ainda ter que aportar recursos adicionais nos referidos
empreendimentos imobilidrios para que os mesmos sejam concluidos. O construtor dos
referidos empreendimentos imobilidarios pode enfrentar problemas financeiros,
administrativos ou operacionais que causem a interrupcdo e/ou atraso das obras e dos
projetos relativos a construcao dos referidos empreendimentos imobiliarios. Tais hipéteses
poderdo provocar prejuizos aos Fundo e aos seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: médio
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Riscos decorrentes de Eventuais Contingéncias Nao Identificadas ou Na&ao
Identificaveis

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

Escala Qualitativa de Risco: médio

Risco de Nao Cumprimento do Termo de Ajuste de Conduta relativo ao Shopping
Catuai

Na data deste Prospecto, encontra-se em fase de cumprimento de exigéncias o Termo de
Ajuste de Conduta (“TAC”) decorrente da acgdo civil publica n° 5005069-
90.2012.4.04.7005, em tramite perante a 22 Vara Federal da Justica Federal do Parana,
que questiona irregularidades no processo de licenciamento ambiental do empreendimento
Shopping Catuai. Determinadas obrigagdes de fazer previstas no TAC ainda ndo foram
cumpridas pela Proeste e pelos demais entes envolvidos no TAC, dentre elas: (i) a
observancia de todas as praticas previstas no laudo pericial, no relatério e estudo de
impacto de vizinhanga, no estudo médico veterinario e no laudo de constatagdo do IBAMA
(plantio de novas espécies de arvores, construcdes, reformas etc.); (ii) adotacao de todas
as praticas elencadas no estudo de impacto de vizinhanca, do Estudo Hidroldgico e
Geoldgico e as previstas no Laudo de Constatacdo do IBAMA; (iii) 12 meses apos a entrada
em operacao do empreendimento, a realizacdo de estudo de impacto dos ruidos e
luminosos sobre os animais do zooldgico municipal que se localiza nas proximidades do
Shopping Catuai; (iv) a criagao local adequado para sistema de acondicionamento de lixo
hospitalar, referente ao ambulatério do empreendimento; (v) implementar campanha
continuada de educacdo ambiental; (vi) instalacdo de bicicletarios no estacionamento do
empreendimento, em numero suficiente para seus usuarios; e (vii) o cumprimento das
condicionantes impostas nas licengas ambientais concedidas. Eventual descumprimento do
TAC podera ensejar atrasos no desenvolvimento e exploragdo do Shopping Catuai. Nessa
hipotese, as atividades e os resultados do Fundo poderdo ser impactados adversamente e,
por conseguinte, a rentabilidade das Novas Cotas.

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

A estrutura concebida para a exploracdao dos Ativos-Alvo envolve a interacao de entes
despersonificados, como condominios, nos quais o Fundo, na qualidade de proprietario, é
parte integrante. Por essa razdo, caso os condominios venham a ser demandados
judicialmente em funcdo de atos e fatos anteriores a aquisicdo dos Ativos-Alvo pelo Fundo,
0 pagamento de eventuais condenagodes pode ser atribuido ao Fundo e ndo exclusivamente
aos condominos integrantes dos referidos entes a época do fato, de forma que o Cotista
sera afetado negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: médio

Risco do investimento em Shopping Center

O Fundo tem por objeto o investimento em shopping center. Os resultados do Fundo
dependerdo das vendas efetivamente geradas pelas lojas instaladas nos shoppings centers.
O aumento das receitas do Fundo e o aumento dos lucros operacionais resultante do
investimento em shopping centers dependem do constante crescimento da demanda por
produtos oferecidos pelas lojas do shopping center. Eventual queda nos gastos pelos
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consumidores em periodos de desaquecimento econ6mico geral pode causar prejuizos ao
Fundo. Condicdes econdmicas adversas na area que cada shopping center esta localizado
também podem afetar adversamente os niveis de ocupagdo e locacdo e,
consequentemente, os seus resultados operacionais, afetando os resultados do Fundo. O
setor de shopping centers no Brasil é altamente competitivo, o0 que podera ocasionar uma
reducdo no valor dos aluguéis no shopping center. Uma série de empreendedores do setor
de shopping centers concorre com o Fundo na busca de compradores e locatarios
potenciais. O shopping center pode ter outros investidores, e para tomada de determinadas
decisoOes significativas podera ser necessaria sua anuéncia. E possivel que os demais
investidores do shopping center tenham interesses econdmicos diversos dos interesses do
Fundo, o que pode leva-los a votar em projetos de forma contraria aos objetivos do Fundo,
impedindo a implementacdo das estratégias, o que podera causar um efeito adverso
relevante no patrimonio do Fundo. Ainda, os contratos de locagdo no setor de shopping
center possuem caracteristicas peculiares e podem gerar riscos a condugdo dos negdcios
do Fundo em relagdo a esses investimentos e impactar de forma adversa os seus
resultados operacionais.

A administracdo dos shopping centers podera ser realizada por empresas especializadas,
sem interferéncia direta do Fundo, o que pode representar um fator de limitagdo ao Fundo
para implementar as politicas de administracdo que considere adequadas, sendo que a
existéncia de tal limitagdo confere as empresas especializadas um grau de autonomia, o
que podera vir a ser considerado excessivo ou inadequado pelo Fundo no futuro, ndo sendo
possivel garantir que as politicas de administracdo adotadas por tais empresas ndo irdo
prejudicar as condigdes dos shopping centers ou os rendimentos a serem distribuidos pelo
Fundo aos Cotistas, causando, portanto, prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: médio

Risco de Atrasos e/ou nao Conclusado das Obras de Empreendimentos Imobiliarios

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

Escala Qualitativa de Risco: médio

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

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doengas no geral, inclusive aquelas
passiveis de transmissdo por humanos ou que atingem plantagoes, rebanhos e safras em
geral, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior volatilidade no
mercado de capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressdo negativa
sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto, a epidemia, a pandemia e/ou a
endemia de tais doencas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado agroindustrial, o
mercado de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operagoes, incluindo em
relacdo aos Ativos-Alvo da Oferta. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou
potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias de doencgas, como a Covid-19, o
Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratéria no
Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratdoria Aguda Grave ou SARS, pode ter um
impacto adverso nas operagbes do mercado agroindustrial, incluindo em relagdao aos
Ativos-Alvo da Oferta. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenca
que afete o comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no
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mercado de capitais global, nas industrias mundiais, na economia brasileira e no mercado
agroindustrial. Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas também podem
resultar em politicas de quarentena da populagdo ou em medidas mais rigidas de lockdown
da populacdo, o que pode vir a prejudicar as operacgdes, receitas e desempenho do Fundo
e dos ativos que vierem a compor seu portfélio, bem como a valorizacdo de Novas Cotas
do Fundo e seus rendimentos.

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

Os Imodveis que componham o patrimoénio do Fundo estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i)
legislacdo, regulamentacao e demais questdes ligadas a meio ambiente, tais como falta de
licenciamento ambiental e/ou autorizagcdo ambiental para operacao dos shoppings centers
e atividades correlatas (como, por exemplo, estacdao de tratamento de efluentes, antenas
de telecomunicagoes, geracdo de energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio
de pogos artesianos saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados, supressao
de vegetacdo e descarte de residuos solidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de
contaminacdo de solo e aguas subterraneas, bem como eventuais responsabilidades
administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo; (iii)
ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos Imoveis
que pode acarretar a perda de valor dos Imdveis e/ou a imposicdo de penalidades
administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacdo
ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissdo a restricdes legislativas relativas a
questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes, restricdes a
metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia
destes eventos pode afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacao das Novas Cotas. Na hipotese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis,
regulamentos, licengas, outorgas e autorizagdes, empresas e, eventualmente, o Fundo ou
os locatarios podem sofrer sangdes administrativas, tais como multas, indenizagGes,
interdicdo e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licengas e
revogacdo de autorizagdes, sem prejuizo da responsabilidade civil e das sangdes criminais
(inclusive seus administradores), afetando negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacdao das Novas Cotas. A operagao de atividades
potencialmente poluidoras sem a devida licenca ambiental - tais como shopping center,
estacdao de tratamento de efluentes, antena de telecomunicagdes e geragao de energia -
€ considerada infragdo administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis,
independentemente da obrigacdo de reparacdo de eventuais danos ambientais.
Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar
novas regras mais rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e
regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios ou proprietarios de imoéveis a
gastar recursos adicionais na adequagdao ambiental, inclusive obtengao de licengas
ambientais para instalagdes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. As
agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emissdo ou renovagao das licengas e autorizagbes necessdrias para o
desenvolvimento dos negdcios dos proprietarios e dos locatarios, gerando,
consequentemente, efeitos adversos em seus negocios. Qualquer dos eventos acima
podera fazer com que os locatarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos
imoveis. Ainda, em funcdo de exigéncias dos o6rgdos competentes, pode haver a
necessidade de se providenciar reformas ou alteragées em tais imoveis cujo custo podera
ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdao das Novas Cotas.

Na hipétese de violacdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licengas, outorgas
e autorizacGes, empresas e, eventualmente, o Fundo ou os locatarios podem sofrer sangoes
administrativas, tais como multas, indenizacoes, interdicao e/ou embargo total ou parcial
de atividades, cancelamento de licencas e revogagdo de autorizacGes, sem prejuizo da
responsabilidade civil e das sangbes criminais (inclusive seus administradores), afetando
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Novas
Cotas. A operacdo de atividades potencialmente poluidoras sem a devida licengca ambiental
- tais como shopping center, estacdao de tratamento de efluentes, antena de
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telecomunicacles e geracdo de energia — é considerada infragdo administrativa e crime
ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da obrigacdo de
reparagao de eventuais danos ambientais. Adicionalmente, as agéncias governamentais ou
outras autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas ou buscar
interpretacdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os
locatarios ou proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequagdo ambiental,
inclusive obtencdo de licencas ambientais para instalagdes e equipamentos que nado
necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem,
ainda, atrasar de maneira significativa a emissao ou renovacao das licencas e autorizacoes
necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos proprietarios e dos locatarios,
gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negdécios. Qualquer dos eventos
acima podera fazer com que os locatarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis
dos imdveis. Ainda, em fungdo de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a
necessidade de se providenciar reformas ou alteragées em tais imoveis cujo custo podera
ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Novas Cotas.

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

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

Escala Qualitativa de Risco: médio

Riscos Tributarios

Criacao de novos tributos ou interpretacao diversa da legislacao vigente

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

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

De acordo com a mesma lei, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos,
e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte pela aliquota de 20%. N&o
obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso II, da Lei n® 11.033/04,
conforme alterada, ficam isentos do imposto de renda retido na fonte e na declaracao de
ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo fundo cujas cotas sejam
admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado. O mencionado dispositivo legal estabelece ainda que o beneficio fiscal de que
trata (i) sera concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 100 (cem)
cotistas e que ndo serd concedido (ii) ao cotista pessoa fisica titular de cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo ou
cujas cotas |lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo, e (iii) ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas,
definidas na forma da alinea “a” do inciso I do paragrafo Unico do art. 2° da Lei n°® 9.779,
de 19 de janeiro de 1999, titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais
da totalidade das Cotas, ou ainda cujas cotas lhes derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.
Embora estas sejam as regras tributarias vigentes para os fundos imobiliarios, existe o
risco de que possam ser modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria.
Como ndo ha limitacdo a aquisicdao de Cotas do Fundo por qualquer pessoa fisica ou
juridica, a pessoa fisica podera ndo ter esse beneficio fiscal. Ndo hd como garantir que o
Fundo mantenha, no minimo, 100 (cem) cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: médio
Perda da isencao de receita auferida por Fundos de Investimento Imobiliario

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

Escala Qualitativa de Risco: médio

Risco de desapropriacdo total ou parcial dos empreendimentos objeto de
investimento pelo Fundo

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

Escala Qualitativa de Risco: médio

Riscos envolvendo os parceiros, incorporadores, construtoras e prestadores de
servigos responsaveis pelo desenvolvimento e implementacao dos Empreendimentos
Imobiliarios

A participagdo do parceiro no desenvolvimento dos Empreendimentos Imobilidrios é
imprescindivel a consecugao da Politica de Investimento e, portanto, ao alcance do objetivo
do Fundo. Ndo ha garantias de que os prestadores de servigos contratados terdo
capacidade financeira para honrar seus compromissos no ambito das SPEs e dos
Empreendimentos Imobilidrios, hipdéteses em que o desenvolvimento dos
Empreendimentos Imobilidrios podera ser totalmente comprometido. Além disso, o Fundo
e/ou as SPEs poderdao ser demandados por terceiros para satisfazer as obrigacOes
assumidas e ndao cumpridas pelos prestadores de servigos, inclusive no que diz respeito a
financiamentos a producdo contratados no ambito das SPEs. Os fatos mencionados acima
poderdo impactar de forma significativa os planos de investimento e resultados do Fundo
e das SPEs e, consequentemente, a rentabilidade das Novas Cotas.

Ndo ha garantias de que as construtoras responsaveis pela construgdao dos Imdveis
cumprirdo suas obrigacoes contratuais e legais perante o Fundo e as SPEs ou mesmo que
terdo capacidade financeira para honrar seus compromissos no ambito do desenvolvimento
dos Imoveis Alvo, hipoteses em que o desenvolvimento dos Empreendimentos Imobilidrios
dentro do cronograma originalmente estabelecido poderd ser significativamente
impactado. Além disso, o Fundo e/ou as SPEs poderdo ser demandados por terceiros para
satisfazer as obrigagbes assumidas e nao cumpridas pelas construtoras. Os fatos
mencionados acima poderdo impactar adversamente os planos de investimento e
resultados do Fundo e das SPEs e, consequentemente, a rentabilidade das Novas Cotas. O
Fundo e as SPEs contratardo prestadores de servigos indispensaveis ao regular e bom
desenvolvimento dos Empreendimentos Imobilidrios. Ndo ha como garantir que os
prestadores de servigos responsaveis pelo desenvolvimento e implementacao dos
Empreendimentos Imobilidrios cumprirdo suas obrigagdes contratuais e legais perante o
Fundo e as SPEs ou mesmo que terdo capacidade financeira para dar continuidade a
prestacdo dos respectivos servicos, hipéteses em que o desenvolvimento dos
Empreendimentos Imobiliarios dentro do cronograma originalmente estabelecido podera
ser significativamente impactado.

Escala Qualitativa de Risco: menor
Desempenho Passado

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

Escala Qualitativa de Risco: menor
Risco de Alteracdo do Regulamento

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

Escala Qualitativa de Risco: menor
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Risco de Regularidade dos Imoéveis

O Fundo podera adquirir direta ou indiretamente empreendimentos imobiliadrios que ainda
ndo estejam concluidos e, portanto, estejam em fase de regularizacdo. Referidos
empreendimentos imobiliarios somente poderdo ser utilizados e locados quando estiverem
devidamente regularizados perante os 6rgdos publicos competentes. Deste modo, a
demora na obtencdo da regularizacdao dos referidos empreendimentos imobilidrios podera
provocar a impossibilidade de torna-los e, portanto, provocar prejuizos aos FII e,
consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: menor
Risco de uso de derivativos

O Fundo pode realizar operagdes de derivativos exclusivamente para fins de protecdo
patrimonial, mas existe a possibilidade de alteracdes substanciais nos precos dos contratos
de derivativos. O uso de derivativos pelo Fundo pode (i) aumentar a volatilidade do Fundo,
(ii) limitar as possibilidades de retornos adicionais, (iii) nao produzir os efeitos pretendidos,
ou (iv) determinar perdas ou ganhos ao Fundo. A contratacao deste tipo de operagdao nao
deve ser entendida como uma garantia do Fundo, da Administradora ou do Gestora, de
gualquer mecanismo de seguro ou do FGC de remuneragao das Novas Cotas. A contratacao
de operagbes com derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

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

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

Escala Qualitativa de Risco: menor

Risco de ndo renovacéao de licencas necessarias ao funcionamento dos shoppings
e relacionados a regularidade de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros
(||A VCB II)

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

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

Nessas hipdteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacdo de suas Novas
Cotas poderao ser adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: menor
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Riscos de interpretacdo da Lei 8.668 em relacdo ao previsto na Resolucao
CVM 175 com relacao a limitacao da responsabilidade dos cotistas frente as suas
obrigacoes do Fundo

A Lei n° 8.668 de 25 de junho de 1993 (“Lei 8.668") dispde no item (ii) de seu artigo 13
que o cotista do Fundo “ndao responde pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou
contratual, relativamente aos imoveis e empreendimentos integrantes do fundo ou da
administradora, salvo quanto a obrigacdo de pagamento do valor integral das quotas
subscritas”. No entanto, dada a natureza condominial dos fundos de investimento, apesar
dos tribunais interpretarem as atuais normas que regem os fundos de investimento no
sentido de que a responsabilidade dos cotistas do fundo de investimento é ilimitada em
qualquer hipotese. A lei da liberdade economica (Lei n® 13.874, de 20 de setembro de
2019), em linha com o disposto na Lei 8.668, previu a possibilidade de os regulamentos
dos fundos de investimento limitarem expressamente a responsabilidade de cada
investidor ao valor de suas cotas, sujeita a regulamentagdo por parte da CVM, racional
também trazido pela Resolugao CVM n° 175 de 23 de dezembro de 2022 (“Resolucdao CVM
175"), que entrou em vigor em 02 de outubro de 2023.

Tendo isso em vista que o Fundo ainda ndo esta adaptado a Resolugdo CVM 175, durante
a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo, o que
acarretara a necessaria deliberacao pelos Cotistas acerca do aporte de capital no Fundo,
sendo certo que determinados Cotistas poderdo ndao aceitar aportar novo capital no Fundo.

Além disso, mesmo que os Cotistas aprovem o aporte de recursos em caso de patrimonio
negativo, a depender da capacidade financeira dos Cotistas ndo ha como garantir que tais
aportes serdo realizados, ou ainda, que ap0s a realizacdo de tal aporte, o Fundo passara
a gerar alguma rentabilidade aos cotistas, de forma que o Cotista podera ser
negativamente afetado.

Escala Qualitativa de Risco: menor

Risco relativo a dispensa de analise prévia do prospecto e dos demais documentos
da oferta pela CVM e pela ANBIMA

A Oferta: (i) é destinada exclusivamente a Investidores Qualificados; (ii) foi registrada
automaticamente perante a CVM, nos termos da Resolugao CVM 160; e (iii) ndo foi objeto
de analise prévia pela ANBIMA, sendo registrada perante a ANBIMA somente apds o envio
do Anuncio de Encerramento a CVM. A Oferta esta também dispensada do atendimento de
determinados requisitos e procedimentos normalmente observados em ofertas publicas de
valores mobiliarios registradas perante a CVM, com os quais os investidores usuais do
mercado de capitais possam estar familiarizados. Dessa forma, no ambito da Oferta ndo
sdo conferidas aos Investidores Qualificados todas as protecOes legais e regulamentares
conferidas a investidores que ndo sejam Investidores Qualificados e/ou a investidores que
investem em ofertas publicas de distribuicdo de valores mobiliarios registradas perante a
CVM, inclusive, dentro outras questdes, no que diz respeito a revisdo dos Documentos da
Oferta, de forma que os Investidores Qualificados podem estar sujeitos a riscos adicionais
a que ndo estariam caso a Oferta fosse objeto de anadlise prévia pela CVM e/ou pela
ANBIMA. Os Investidores Qualificados devem ter conhecimento sobre os riscos
relacionados aos mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua prépria
pesquisa, avaliagdo e investigacao independentes sobre a situacao financeira e as
atividades do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: menor

Risco decorrente da entrada em vigor da Resolugcao CVM 175

Tendo em vista que o Fundo ja se encontrava em funcionamento previamente a 2 de
outubro de 2023, data de inicio da vigéncia da Resolucdo CVM 175, o Fundo devera se
adaptar as novas regras até 30 de junho de 2025, nos termos do artigo 134 da Resolugdo
CVM 175. Até que esteja adaptado as regras da Resolugdo CVM 175, o Fundo
permanecera regido pela Instrucdo CVM 472, nos termos do Oficio-Circular-Conjunto
n° 1/2023/CVM/SIN/SSE, de 11 de abril de 2023. As alteracdes no Regulamento para
atendimento da nova regulamentagdao poderdao afetar o modo de operacao do Fundo e
acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas, podendo afetar negativamente os Cotistas.

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

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

Escala Qualitativa de Risco: menor
Risco de sinistro

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

Escala Qualitativa de Risco: menor
Risco Operacional

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

Escala Qualitativa de Risco: menor
Risco Juridico

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

Escala Qualitativa de Risco: menor
Risco Regulatorio

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

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

Atualmente, as praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operagoes e para a
elaboracdo das demonstracbes financeiras dos fundos de investimento imobilidrio advém
das disposicoes previstas na Instrucdo CVM 516. Com a edicao da Lei n® 11.638, de 28 de
dezembro de 2007, que alterou a Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, e a
constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis — CPC, diversos pronunciamentos,
orientagdes e interpretacdes técnicas foram emitidas pelo CPC e ja referendadas pela CVM.
Caso a CVM venha a determinar que os pronunciamentos e interpretacdes emitidas pelo
CPC, em vigor na data deste Prospecto, passem a ser adotados para a contabilizacao das
operacoOes e para a elaboracdao das demonstracdes financeiras dos fundos de investimento
imobiliario, a adocdo de tais regras poderdo ter um impacto nos resultados atualmente
apresentados pelas demonstracoes financeiras do Fundo. Em 29 de dezembro de 2011, foi
promulgada a Instrugcao CVM 516 que dispde sobre a elaboracdo e divulgacdao das
Demonstracdes Financeiras dos Fundos de Investimento Imobilidrio - FII. Referida
instrucao dispde, entre outros, que os imdveis constantes do patriménio dos fundos de
investimento imobilidrio devem ser continuamente mensurados pelo valor justo, o qual
deve refletir as condicdes de mercado no momento da sua aferigdo. Esta afericao podera
impactar significativamente o valor patrimonial das cotas de FII adquiridas pelo Fundo,
bem como as Novas Cotas de emissao do Fundo e, consequentemente o valor de mercado
em que as cotas de FII e as Cotas de emissao do Fundo elas sdao negociadas, podendo
causar perdas aos Cotistas e/ou Investidores, caso haja reducao no valor patrimonial
do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: menor

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

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

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

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

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

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

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

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

Escala Qualitativa de Risco: menor

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

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

Informacgoes contidas neste Prospecto

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

Adicionalmente, as informacgbes contidas neste Prospecto em relagdo ao Brasil e a
economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgdos publicos
e por outras fontes independentes, tais como a Fundacgdo Getulio Vargas, dentre outras.
As informagdes sobre o mercado imobilidrio, apresentadas ao longo deste Prospecto foram
obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes publicas e
publicacbes do setor. Tais declaracbes tém como base informacdes obtidas de fontes
consideradas confidveis, tais como ABRASCE - Associagao Brasileira de Shopping Centers
e IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, dentre outras.
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5. CRONOGRAMA INDICATIVO

Segue abaixo Cronograma Indicativo dos principais eventos da Oferta:

Datas ) @ () ()5

Registro Automatico da Oferta na CVM
1 |Divulgagdo do Anuncio de Inicio 20/08/2024
Disponibilizagdo deste Prospecto e da Ldmina da Oferta
2 |Data de identificagdo dos cotistas com Direito de Preferéncia (Data-Base) 23/08/2024
3 Inicio do periodo de negociagdo do Direito de Preferéncia exclusivamente no Escriturador 27/08/2024
Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador
4 |Encerramento do periodo de negociagdo do Direito de Preferéncia no Escriturador 06/09/2024
5 |Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 06/09/2024
Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Subscricdo no Escriturador
6 S o N 09/09/2024
Liquidagao do Direito de Preferéncia na B3
7 Divulgagdo do Comunicado de Encerramento do Direito de Preferéncia 10/09/2024
8 |Inicio do Periodo de Subscrigcdo 11/09/2024
9 Encerramento do Periodo de Subscricdo 11/09/2024
10 |Procedimento de Alocacdo do Periodo de Subscrigdo 12/09/2024
11 |Liquidagdo do Periodo de Subscrigdo 16/09/2024
12 |Data limite para divulgagdo do Anuncio de Encerramento Até 16/02/2025

1)

(2)

3

(4

(5)

APOS 0 ENCERRAMENTO DO PERIODO DE SUBSCRIGAO, A OFERTA PODERA CONTAR COM PERIODOS DE SUBSCRIGAO E NOVAS
DATAS DE LIQUIDACAO, OS QUAIS SERAO INFORMADOS PELO COORDENADOR LIDER AOS INVESTIDORES, COM NO MINIMO 5
(CINCO) DIAS UTEIS DE ANTECEDENCIA DA RESPECTIVA DATA DE LIQUIDAGAO, OBSERVADO O PRAZO MAXIMO DA
DISTRIBUIGAO E O PROCEDIMENTO DE ALOCAGAO CONFORME PREVISTO NO REGIME DE DISTRIBUIGAO DA OFERTA.

As datas previstas para os eventos futuros sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragdes, suspensées, prorrogagbes, antecipacoes
e atrasos, sem aviso prévio, a critério do Coordenador Lider, mediante solicitagdo da CVM. Qualquer modificagdo no cronograma da
distribuigdo devera ser comunicada a CVM e podera ser analisada como modificagdo da Oferta, seguindo o disposto nos artigos 67 e 69 da
Resolugdo CVM 160. Ainda, caso ocorram alteragbes das circunstdncias, revogacdo ou modificagdo da Oferta, tal cronograma podera ser
alterado. A ocorréncia de revogagdo, suspensdo, o cancelamento ou qualquer modificagdo na Oferta serd imediatamente divulgada nas
pdginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, da Administradora da B3 e da CVM, por meio dos veiculos também utilizados
para disponibilizagdo deste Prospecto e do Anuncio de Inicio.

Caso ocorram alteragbes das circunstancias, revogagdo, modificacdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma podera ser alterado.
Para informagdes sobre manifestagdo de aceitagdo & Oferta, manifestagdo de revogagédo da aceitagdo a Oferta, modificagdo da Oferta, suspensdo da
Oferta e cancelamento ou revogagdo da Oferta, e sobre os prazos, termos, condicdes e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em
contrapartida as Novas Cotas, sugere-se a leitura da segdo “"Alteracdo das circunsténcias, modificacdo, revogagdo, suspensdo ou cancelamento da
Oferta”, na pagina 39 deste Prospecto.

NA HIPOTE§E DE SUSPENSAIO, CANCELAMENTO OU MODIFI(;ACAO DA OFERTA, O CRONOGRAMA ACIMA SEBA ALTERADO. PARA MAIS
INFORMAGCOES VEJA A SECAO "ALTERAGAO DAS CIRCUNSTANCIAS, MODIFICACAO, REVOGAGAO, SUSPENSAO OU CANCELAMENTO DA
OFERTA” DA SECAO "RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA”, NA PAGINA 39 DESTE PROSPECTO.

NOS TERMOS DO ARTIGO 48 DA RESOLUGAO CVM 160, A SUBSCRICAO OU AQUISIGAO DOS VALORES MOBILIARIOS OBJETO DA OFERTA
DE DISTRIBUIGAO DEVE SER REALIZADA NO PRAZO MAXIMO DE 180 (CENTO E OITENTA) DIAS, CONTADO DA DATA DE DIVULGAGAO DO
ANUNCIO DE INICIO E PODERA SER ENCERRADA ANTES DO REFERIDO PRAZO A CRITERIO DO COORDENADOR LIDER, EM COMUM ACORDO
COM A ADMINISTRADORA E O CONSULTOR ESPECIALIZADO, EM CASO DE COLOCAGAO DO VALOR MINIMO DA EMISSAO.
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6. INFORMACOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS
Historico das negociacoes

A tabela abaixo indica a cotacdo maxima, média e minima das Cotas para os periodos
indicados:

Cotacdes Anuais - Ultimos Cinco Anos (até 31 de julho de 2024)

Valor de negociagdo por cota (em Reais)

Data Min? Max? Méd?
2024 90,94 111,56 100,38
2023 94,01 118,75 105,25
2022 - - -
2021 - - -
2020 - - -

Cotagdes Trimestrais - Ultimos Dois Anos (até 31 de julho de 2024)

Valor de negociacao por cota (em Reais)

Data Min? Max? Méd?3
372024 91,60 111,56 104,96
272024 90,94 110,00 97,76
1T2024 92,00 102,99 98,65
472023 94,01 105,00 100,59
372023 100,00 118,75 112,39
272023 - - -
172023 - - -
472022 - - -

Cotacdes Mensais — Ultimos Seis Meses (até 31 de julho de 2024)

Valor de negociacao por cota (em Reais)

Data Min? Max? Méd3
junho/2024 91,60 111,56 104,96
junho/2024 96,00 110,00 100,41
maio/2024 94,41 110,00 98,97
abril/2024 90,94 102,00 95,84
marco/2024 97,00 102,95 99,14

fevereiro/2024 92,00 98,99 96,77

1 Valor Minimo: Valor minimo de negociagdo da Cota;
2 Valor Maximo: Valor maximo de negociagdo da Cota; e

3 Valor Médio: Média dos negociacdo da Cota no periodo.

Informagoes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricdo de
novas Cotas

Conforme disposto no artigo 13, §2°, “b”, do Regulamento, é assegurado aos Cotistas,
detentores de cotas no 3° (terceiro) dia Gtil apos a publicagédo do Anuncio de Inicio da
Oferta (“Anuncio de Inicio”) e que estejam em dia com suas obrigacGes perante o Fundo,
o exercicio do direito de preferéncia na subscricdo de Novas Cotas, com as seguintes
caracteristicas (“Direito de Preferéncia”):
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(i) Periodo para exercicio do Direito de Preferéncia: 10 (dez) dias Uteis para exercicio junto
ao Escriturador das Novas Cotas, e 9 (nove) dias Uteis, para o exercicio junto a B3,
contados a partir do 5° (quinto) dia Gtil da data de divulgagdo do Anuncio de Inicio (“Data
de Inicio do Direito de Preferéncia” e “Periodo do Direito de Preferéncia”, respectivamente);

(ii) Posicdo dos Cotistas a ser considerada para fins do exercicio do Direito de Preferéncia:
posicdo de fechamento do 3° (terceiro) dia util apds a publicacdo do Anuncio de Inicio
(“Data Base”);

(iii) Percentual de subscricdo: na proporcao do numero de Novas Cotas integralizadas e
detidas por cada Cotista na Data Base, conforme aplicacdo do fator de proporcao para
subscricdo de Novas Cotas equivalente a 0,83681818182 (“Fator de Proporgcdo para
Subscricdo de Novas Cotas”). A quantidade maxima de Novas Cotas a ser subscrita por
cada Cotista no @mbito do Direito de Preferéncia devera corresponder sempre a um nimero
inteiro, ndo sendo admitida a subscricdo de fracdo de novas cotas, observado que
eventuais arredondamentos serao realizados pela exclusao da fracdo, mantendo-se o
numero inteiro e com arredondamento para baixo. Ressalvada a impossibilidade de
aquisicdo de fracdes de Cotas, ndo havera aplicagdo minima para a subscricdo de novas
cotas no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia;

(iv) Direito de subscricdo de sobras do Direito de Preferéncia: Nao haverd abertura de
periodo para exercicio de direito de subscricdo de sobras do Direito de Preferéncia; e

(v) Negociagdo: Sera permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, total ou
parcialmente, seu Direito de Preferéncia exclusivamente a outros Cotistas, e unicamente
por meio do Escriturador e em relagdo as Novas Cotas que estejam custodiadas no
Escriturador, observados os prazos e procedimentos do Escriturador. Nao sera permitido
aos Cotistas ceder seu Direito de Preferéncia por meio da B3.

As Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das
ordens acolhidas no ambito do Direito de Preferéncia, sendo certo que as ordens acolhidas
no ambito do Direito de Preferéncia pelo Escriturador deverdao ser transmitidas ao
Coordenador Lider.

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 DENTRO DO
PERIODO DO DIREITO DE PREFERENCIA.

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

Posicdo patrimonial do Fundo antes e apds a Oferta

A posicdo patrimonial do Fundo, antes da emissdo das Novas Cotas, é a seguinte:

Quantidade de Cotas do

Fundo Patrimonio Liquido do Fundo (R$) Valor Patrimonial das Cotas (R$)

1.760.000 169.472.663,81 96,2912863

A posicao patrimonial do Fundo, apds a subscricao e integralizacdo da totalidade das Novas
Cotas, podera ser a seguinte, com base nos cenarios abaixo descritos:

Quantidade Patrimoénio Liquido | Valor Patrimonial das
de Novas Quantidade de do Fundo Apés a Cotas Apos a Percentual
Cenarios Cotas Cotas do Fundo Captacao dos Captacao dos de Diluicao
Emitidas Apoés a Oferta Recursos da Recursos da Emissao (%)
Emissdo (*) (R$) (*) (R$)
1 14.728 1.774.728 170.892.737,57 96,29235442 0,83%
2 1.472.800 3.232.800 311.480.039,81 96,3499257 45,56%

*Considerando o Patriménio Liquido do Fundo conforme Informe Mensal do Fundo de julho de 2024, acrescido no valor captado no &mbito da Oferta
nos respectivos cenarios, considerando o Prego de Emisséo, excluido o Custo Unitério de Distribuig&o.
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Cenario 1: Considerando o Valor Minimo da Emissdo, considerando o Prego de Emissao.

Cenario 2: Considerando a distribuicdo do Valor Inicial da Emissdo, considerando o Preco
de Emissao.

E importante destacar que as potenciais diluicdes ora apresentadas sdo meramente
ilustrativas, considerando-se o valor patrimonial das Cotas de emissdao do Fundo conforme
Informe Mensal do Fundo em julho de 2024, sendo que, caso haja a redugao do valor
patrimonial das Cotas, quando da liquidacdo financeira da Oferta, o impacto no valor
patrimonial das Cotas podera ser superior ao apontado na tabela acima.

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

Sobre a justificativa do Preco de Emissdo, o Preco de Emissao foi calculado com base na
perspectiva de rentabilidade futura do Fundo, com base no artigo 13, §2°, “a” do
Regulamento, e sera fixo até a data de encerramento da Oferta.

Nos termos do artigo 13 do Regulamento, a Administradora podera deliberar sobre novas
emissdes de cotas do Fundo independentemente de aprovacao em Assembleia Geral de
Cotistas e de alteracao do Regulamento caso entenda pertinente para fins do cumprimento
dos objetivos e da politica de investimento do Fundo, desde que respeitado o montante
maximo de R$ 2.000.000.000,00 (dois bilhdes de reais) (“Capital Autorizado”).
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7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
Descricdo de eventuais restricoes a transferéncia das Cotas

Durante a colocacao das Cotas objeto da Oferta, o Investidor que subscrever a Cota
recebera, quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Cota que, até obtencdo de
autorizacao da B3, ndo sera negociavel. Conforme descrito nos documentos da Oferta, o
recibo da Cota somente se convertera em tal Cota apds a obtencao de autorizacao da B3.
Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em
Cota depois de, cumulativamente, serem divulgados o Anuncio de Encerramento e
formulario de liberacdo de negociacdo das Cotas na B3, quando as Cotas passardo a ser
livremente negociadas na B3 apenas entre Investidores Qualificados. As Novas Cotas
poderdao serem negociadas ao publico investidor geral apds 6 (seis) meses contados da
data de encerramento da Oferta, nos termos do artigo 86, II, a, da Resolugdao CVM 160.

Tipos de investidores para os quais o investimento é considerado inadequado

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

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

O investimento nas Novas Cotas ndo é adequado a Investidores que necessitem de
liguidez, tendo em vista que as cotas de fundos de investimento imobilidrios podem
encontrar baixa liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas
cotas negociadas em bolsa. Ainda, o Fundo é constituido sob a forma de condominio
fechado, ndo admitindo o resgate das Novas Cotas, exceto em caso de sua liquidagao.
RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE
A SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 14 A 34 DESTE PROSPECTO EM
ESPECIAL, O TITULO “RISCOS DE LIQUIDEZ".

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

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

SUGERE-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A
SEGCAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 14 A 34 DESTE PROSPECTO, ANTES
DA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO, PARA A MELHOR VERIFICAGAO DE
ALGUNS RISCOS QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO
NAS NOVAS COTAS.

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

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

(i)  Reconhecer a ocorréncia de modificagdo da Oferta e tomar as providéncias cabiveis; ou

(ii) Caso a situacao descrita no caput acarrete aumento relevante dos riscos inerentes a
propria Oferta, deferir requerimento de revogacdo da Oferta protocolado pelo
Coordenador Lider.
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Nos termos do paragrafo segundo do artigo 67 da Resolucdo 160, a modificacdo da Oferta
nao dependera de aprovacao prévia da CVM.

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

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

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

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

Se a Oferta for revogada, os atos de aceitagdo anteriores ou posteriores a revogagao serdo
considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo, sendo que os Investidores (inclusive
os Cotistas do Direito de Preferéncia) que aderiram a Oferta deverdo ser restituidos
integralmente pelos valores, bens ou direitos dados em contrapartida aos valores
mobiliarios ofertados, na forma e nas condigdes previstas neste Prospecto.

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

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

EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES SILENTES
PRETENDEM MANTER A DECLARACAO DE ACEITAGAO. AS INSTITUICOES
PARTICIPANTES DA OFERTA DEVERAO ACAUTELAR-SE E CERTIFICAR-SE, NO
MOMENTO DO RECEBIMENTO DAS ACEITAGCOES DA OFERTA, DE QUE O
INVESTIDOR OU COTISTA, CONFORME O CASO, ESTA CIENTE DE QUE A OFERTA
FOI ALTERADA E QUE TEM CONHECIMENTO DAS NOVAS CONDICOES, CONFORME
O CASO.
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Nos termos do artigo 70 da Resolugao CVM 160, a CVM pode suspender ou cancelar, a
gualquer tempo, a oferta publica de distribuicdo que: (i) esteja se processando em
condicdes diversas das constantes da Resolucao CVM 160 ou do registro; (ii) esteja sendo
intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado, conforme
a regulamentacao que dispde sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicdo de
valores mobiliarios; ou (iii) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentacdo da
CVM ou fraudulenta, ainda que apds obtido o respectivo registro.

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

Nos termos do paragrafo quarto do artigo 70 da Resolugao CVM 160, a rescisdao do Contrato
de Distribuicao, decorrente de inadimplemento de quaisquer das Partes ou de nao
verificagdo da implementacdo das Condigcdes Precedentes descritas na Secao “Condicles
Precedentes do Contrato de Distribuigdo”, na segao “Contrato de Distribuicdo”, na pagina
54 deste Prospecto, importa no cancelamento do registro da Oferta.

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

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

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

Se o Investidor (inclusive o Cotista do Direito de Preferéncia) revogar sua aceitacdo nas
hipéteses descritas acima, os valores até entdo integralizados serdo devolvidos acrescidos
dos rendimentos liquidos auferidos pelos Investimentos Temporarios do Fundo, calculados
pro rata temporis, a partir da respectiva data de integralizacao, com deducgdo, se for o
caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no
prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogagao da aceitacdo a
Oferta (“Procedimentos para Restituicdo de Valores”).

Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer
recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos das Novas Cotas cujos valores tenham
sido restituidos.
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A documentagao referente ao previsto acima devera ser mantida a disposicdo da CVM, pelo
prazo de 5 (cinco) anos apds a data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

Quaisquer comunicagdes relacionadas a revogacdo da aceitagao da Oferta pelo Investidor
ou pelo Cotista devem ser enviadas por escrito ao endereco eletronico da respectiva
Instituicdo Participante da Oferta ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia
enderecada a respectiva Instituicdo Participante da Oferta. Nos termos do artigo 72 da
Resolugdo CVM 160, a aceitagdo da Oferta somente podera ser revogada pelos investidores
se tal hipdtese estiver expressamente prevista neste Prospecto, na forma e condigdes aqui
definidas, ressalvadas as hipdteses previstas nos artigos 69 e 71 da Resolugao CVM 160,
as quais sdo inafastaveis. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores
(inclusive os cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios do
Direito de Preferéncia), estes deverdao fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores
restituidos, bem como efetuar a devolugdo dos Pedidos de Subscricdo das Novas Cotas
cujos valores tenham sido restituidos.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA
Eventuais condicoes a que a oferta publica esteja submetida

Distribuicdo Parcial e Subscricdo Condicionada

Sera admitida, nos termos do artigo 73 da Resolugao CVM 160, a Distribuigdo Parcial das
Novas Cotas, desde que atingido o Valor Minimo da Emissdo, equivalente a 14.728
(quatorze mil e setecentas e vinte e oito) Novas Cotas, correspondente a R$ 1.420.073,76
(um milhdo e quatrocentos e vinte mil e sessenta e trés reais e setenta e seis centavos).
Observada a colocacdo do Valor Minimo da Emissdo, as Novas Cotas que ndo forem
efetivamente subscritas durante o Periodo de Subscricdo até o encerramento da Oferta
deverdo ser canceladas pela Administradora.

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

Adicionalmente, caso seja atingido o Valor Minimo da Emissdo, ndo havera abertura de
prazo para desisténcia, nem para modificagdo dos Pedidos de Subscricdo e das ordens de
investimento dos Investidores da Oferta.

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

Caso ja tenha ocorrido a integralizacdo de Novas Cotas e a Oferta seja cancelada, os
valores depositados serdao devolvidos aos respectivos Investidores e aos Cotistas, de
acordo com os Procedimentos para Restituicao de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias
Uteis contados da divulgagao do anuncio de cancelamento da Oferta, pela Administradora,
nos termos do artigo 73, § 39, da Resolugcao CVM 160.

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

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

Nao havera fontes alternativas de captacdo, em caso de distribuicdo parcial no ambito
desta 2@ Emissdo.

Taxa de Ingresso e Taxa de Saida

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

Limites de aplicacdo em Cotas de Emissdo do Fundo

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

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

A presente Oferta é destinada a Investidores Qualificados.
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Autorizacoes necessarias a emissdao ou a distribuicdo das cotas, indicando a
reuniao em que foi aprovada a operacao

A realizacdo da 22 Emissao do Fundo e da presente Oferta de Novas Cotas, bem como seus
principais termos e condigdes, foi aprovada, por meio do Ato de Aprovagdo da Oferta,
conforme o disposto na Resolucdo CVM 160, cujo teor pode ser lido no Anexo B a este
Prospecto. A aprovacgao da 22 Emissdo e da Oferta, nos termos do Ato de Aprovacdo da
Oferta, foi objeto de fato relevante.

Nos termos do Regulamento, a Administradora podera deliberar sobre novas emissdes das
Cotas do Fundo em instrumento particular da Administradora, caso entenda pertinente
para fins do cumprimento dos objetivos e da politica de investimento do Fundo, desde que
respeitado o montante maximo de R$ 2.000.000.000,00 (dois bilhdes de reais) de
Patriménio Liquido do Fundo.

Regime de distribuicdo

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

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

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

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

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

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

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

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

(vii) concluido o Procedimento de Alocagao, o Coordenador Lider consolidara as ordens de
investimento dos Investidores, sendo que a B3 devera confirmar a posicao
consolidada dos Pedidos de Subscricdo dos Investidores, inclusive daqueles que
sejam Pessoas Vinculadas;
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(viii) simultaneamente a divulgagao do Anuncio de Inicio de distribuicdo, o Coordenador
Lider deve encaminhar a CVM e a B3 versado eletronica do Anuncio de Inicio de
distribuicdo e do Prospecto Definitivo, sem quaisquer restricbes para sua copia e em
formato digital que permita a busca de palavras e termos;

(ix) a colocagdo das Novas Cotas da 22 Emissdo sera realizada de acordo com os prazos
e procedimentos da B3, bem como do Regime de Distribuicao; e

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

Oferta

Durante o Periodo de Subscricdo, que tera inicio apds a divulgacdao do Comunicado de
Encerramento do Direito de Preferéncia, o qual, por sua vez, se iniciara em 5 (cinco) Dias
Uteis apds a divulgacdo do Anlncio de Inicio, os Investidores, inclusive aqueles
considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Novas Cotas, deverdo
preencher um ou mais Pedidos de Subscricdo, indicando, dentre outras informagodes, a
quantidade de Novas Cotas que pretendem subscrever, e apresenta-los a uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta.

A Oferta observara os procedimentos e as normas de liquidagdao da B3 e do Escriturador,
bem como os seguintes procedimentos:

(i) cada Investidor podera apresentar um ou mais Pedidos de Subscricdo, a uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta e terdo a faculdade, como condicdo de eficacia das
respectivas ordens de investimento, de condicionar a sua adesdo a Oferta, nos termos
e condicOes descritos na secgdo “Outras Caracteristicas da Oferta”, sob o titulo
“Distribuigdo Parcial e Subscricdo Condicionada”, na pagina 43 do presente Prospecto;

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

(iii) a quantidade de Novas Cotas subscritas e o respectivo valor do investimento de cada
Investidor serdo informados ao Investidor, até a Data de Liquidagdo, pela Instituigdo
Participante da Oferta que tiver recebido o respectivo Pedido de Subscricao, por meio
de mensagem enviada ao enderego eletronico fornecido no Pedido de Subscrigdo ou,
na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo a integralizagdo das
Novas Cotas ser feita de acordo com o item “v” abaixo, limitado a quantidade de
Novas Cotas prevista no Pedido de Subscricdo e ressalvado que caso haja excesso
de ordens, o Coordenador Lider dara prioridade aos Investidores que, no entender,
em comum acordo com o Especializado e a Administradora, melhor atendam os
objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada de investidores,
integrada por investidores com diferentes critérios de avaliagdo das perspectivas do
Fundo e a conjuntura macroecon6mica brasileira;

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

(v) os Investidores deverdo efetuar o pagamento do valor de integralizagdo das Cotas
informado conforme o item “iii” acima, a vista e em moeda corrente nacional, junto
a Instituicdo Participante da Oferta com que tenham realizado os respectivos Pedidos
de Subscrigdo ou junto ao Escriturador, caso assim indicado nos respectivos Pedidos
de Subscricdo, em recursos imediatamente disponiveis, até as 16:00 horas da Data
de Liguidacdao. Ndo havendo o pagamento pontual por um Investidor, o respectivo
Pedido de Subscricdo sera automaticamente cancelado pela Instituicdo Participante
da Oferta junto a qual tenha sido realizado; e
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(vi) até as 16:00 horas da Data de Liquidagdo, a B3, em nome de cada Instituicao
Participante da Oferta junto a qual os Pedidos de Subscricao tenham sido realizados,
entregara a cada Investidor os recibos de Novas Cotas por ele subscritas, ressalvadas
as possibilidades de desisténcia e de cancelamento previstas na Segdo “Alteracao das
circunstancias, revogacao ou modificacdo, suspensdo e cancelamento da Oferta” do
Prospecto, e ressalvado que caso haja excesso de ordens, o Coordenador Lider dara
prioridade aos Investidores que, no entender, em comum acordo com o Consultor
Especializado e a Administradora, melhor atendam os objetivos da Oferta, quais
sejam, constituir uma base diversificada de investidores, integrada por investidores
com diferentes critérios de avaliacdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura
macroeconomica brasileira, nos termos previstos na Secédo “Critério de Colocacdo da
Oferta” do Prospecto.

Os Pedidos de Subscricao serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto nas hipoteses de (a)
verificacdo de excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) do Valor Inicial da Emissao,
hipétese na qual os Pedidos de Subscricdo exclusivamente das Pessoas Vinculadas serdo
automaticamente cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolugao CVM 160, observado
que a vedagdo ndo sera aplicavel (i) as instituicdes financeiras contratadas como
formadores de mercado, se contratadas, (ii) aos gestores de recursos e demais entidades
ou individuos sujeitos a regulamentacdo que exija a aplicagdo minima de recursos em
fundos de investimento para fins da realizacao de investimentos por determinado tipo de
investidor, exclusivamente até o montante necessario para que a respectiva regra de
aplicacdo minima de recursos seja observada; e (iii) caso, na auséncia de colocacgdo para
as Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a quantidade de valores
mobiliarios inicialmente ofertada; (b) ndo pagamento do valor de integralizacdao das Novas
Cotas subscritas por um Investidor, na Data de Liquidagao, conforme previsto no item “v”
acima, e consequente cancelamento automatico do respectivo Pedido de Subscricédo; (c)
revogagao, modificacdo, suspensao ou cancelamento da oferta, conforme previsto na
Secdo “Alteracdo das circunstancias, modificagdo, revogacdo, suspensao ou cancelamento
da Oferta”, na pagina 39 do presente Prospecto; e (d) ndo alocacdo da ordem de
investimento em razdao da discricionariedade do Coordenador Lider no ambito do
Procedimento de Alocacao.

Recomenda-se aos Investidores interessados que (a) leiam cuidadosamente os termos e
as condicdes estipulados no Pedido de Subscricdao, especialmente os procedimentos
relativos a liquidagcdo da Oferta e as informagdes constantes deste Prospecto,
especialmente a Secdo “Fatores de Risco”, nas paginas 14 a 34 do presente Prospecto;
(b) verifiguem com a Instituicdo Participante da Oferta de sua preferéncia, antes de realizar
seu Pedido de Subscricdo, se esta exigira (1) a abertura ou atualizagdo de conta e/ou de
cadastro; e/ou (2) a manutencdo de recursos em conta corrente nela aberta e/ou mantida,
para fins de garantia do Pedido de Subscricao; e (c) entrem em contato com a Instituicao
Participante da Oferta de sua preferéncia para obter informagdes mais detalhadas sobre o
prazo estabelecido pela Instituicao Participante da Oferta para a realizacao do Pedido de
Subscricao ou, se for o caso, para a realizagdo do cadastro na Instituicdo Participante da
Oferta, tendo em vista os procedimentos operacionais adotados por cada instituicao.

Critério de Colocacdo da Oferta

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

O Coordenador Lider tera total liberdade e discricionariedade durante o Procedimento de
Alocacdo, e dara prioridade aos Investidores que, no entender, em comum acordo com
o Consultor Especializado e a Administradora, melhor atendam os objetivos da Oferta,
quais sejam, constituir uma base diversificada de investidores, integrada por investidores
com diferentes critérios de avaliacdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura
macroeconomica brasileira, nos termos previstos na Secdo “Critério de Colocacao da
Oferta” do Prospecto, transcrita abaixo.

No ato de subscricdo de Novas Cotas, cada Investidor devera assinar o respectivo
documento de aceitacao da oferta, do qual constarao, entre outras informagdes: (i) nome
e qualificacdo do subscritor; (ii) nimero de Novas Cotas subscritas; (iii) Preco de Emissdo
e valor total a ser integralizado; (iv) condicGes para integralizacdo de Novas Cotas.
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Durante a colocagdo das Novas Cotas objeto da Oferta, o Investidor que subscrever a Cota
receberd, quando realizada a respectiva liquidacao, recibo de Cota que, até obtencdo de
autorizagdo da B3, ndo sera negociavel. Conforme descrito nos documentos da Oferta, o
recibo da Cota somente se convertera em tal Cota apds a obtengao de autorizagao da B3.
Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e se convertera
em Cota depois de, cumulativamente, serem divulgados o Anuncio de Encerramento e
formuldrio de liberacdo de negociacdo das Novas Cotas na B3, quando as Novas Cotas
passarao a ser livremente negociadas na B3 apenas entre Investidores Qualificados. As
Novas Cotas poderdo serem negociadas ao publico investidor geral apds 6 (seis) meses
contados da data de encerramento da Oferta, nos termos do artigo 86, II, a, da Resolugao
CVM 160.

Durante o periodo em que os recibos de Cota ainda ndao estejam convertidos em Novas
Cotas, o seu detentor fard jus aos rendimentos relacionados aos Investimentos
Temporarios conforme seja informado no respectivo comunicado de Investimentos
Temporarios, divulgado apos a divulgagao do anuncio de encerramento da Oferta.

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

Nos termos do artigo 56 da Resolugdao CVM 160, no caso de distribuicao com excesso de
demanda superior a 1/3 (um terco) das Novas Cotas do Valor Inicial da Emissao os Pedidos
de Subscricdo e as ordens de investimento enviados por Pessoas Vinculadas serdo
automaticamente cancelados, observado que a vedacgao nao sera aplicavel (i) as instituicdes
financeiras contratadas como formadores de mercado, se contratadas, (ii) aos gestores de
recursos e demais entidades ou individuos sujeitos a regulamentagdo que exija a aplicagdo
minima de recursos em fundos de investimento para fins da realizagdo de investimentos por
determinado tipo de investidor, exclusivamente até o montante necessario para que a
respectiva regra de aplicagdo minima de recursos seja observada; e (iii) caso, na auséncia
de colocacdo para as Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a
quantidade de valores mobilidrios inicialmente ofertada. A PARTICIPAGAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGCAO DAS NOVAS COTAS PODE
AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGCOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, SUGERE-SE A LEITURA DA SECAO “FATORES
DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA”, NA PAGINA 33 DESTE PROSPECTO.

Ndo sera concedido desconto de qualquer tipo pelas InstituicGes Participantes da Oferta
aos Investidores interessados em adquirir as Novas Cotas.

Procedimento de Alocacao

A alocacdo de Novas Cotas serd conduzida discricionariamente pelo Coordenador Lider,
que consolidara as ordens de investimento representativas dos documentos de aceitacdo
da Oferta assinados pelos Investidores, enviados pelas Instituigdes Participantes da Oferta,
e aquelas recebidas pelo Escriturador, e, no seu entender, em comum acordo com o
Consultor Especializado e a Administradora, melhor atendam os objetivos da Oferta, quais
sejam, constituir uma base diversificada de investidores, integrada por investidores
com diferentes critérios de avaliagdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura
macroecondmica brasileira.

Apds o encerramento do Periodo de Subscricdo, a Oferta podera contar com periodos de
subscricdo e novas Datas de Liquidacdo, os quais serdo informados pelo Coordenador Lider
aos Investidores, com no minimo 5 (cinco) dias Uteis de antecedéncia da respectiva Data
de Liguidagao, observado o Prazo Maximo da Distribuicdo.

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdao participar do Procedimento de
Alocacdo e Liquidacdo, sem qualquer limitacdo em relacao ao Valor Inicial da Emissdo,
observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um
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terco) das Novas Cotas do Valor Inicial da Emissao, os Pedidos de Subscricdo e ordens de
investimento das Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados relativo ao
respectivo Periodo de Subscricdo, nos termos do artigo 56 da Resolugdo CVM 160,
observado que a vedacdo ndo sera aplicavel (i) as instituicdes financeiras contratadas como
formadores de mercado, se contratadas, (ii) aos gestores de recursos e demais entidades
ou individuos sujeitos a regulamentacdo que exija a aplicagdo minima de recursos em
fundos de investimento para fins da realizacao de investimentos por determinado tipo de
investidor, exclusivamente até o montante necessario para que a respectiva regra de
aplicacdo minima de recursos seja observada; e (iii) caso, na auséncia de colocacdo para
as Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a quantidade de valores
mobilidrios inicialmente ofertada. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICI\O E INTEGRALIZACZ\O DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO.
PARA MAIORES INFORMAGCOES A RESPEITO DA PARTICIPAGCAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, SUGERE-SE A LEITURA DA SECAO “FATORES DE RISCO”
EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “"PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA”, NA PAGINA 33 DESTE PROSPECTO.

Liguidacdo da Oferta

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

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

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

Periodo de Distribuicdo

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

Formas de Subscricdo e Integralizacdo

Os Investidores poderdo efetuar seus Pedidos de Subscricdo durante o Periodo de
Distribuicdo, de acordo com o Regime de Distribuicao.
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As Cotas serdo subscritas durante todo o Periodo de Distribuicdo no ambiente da B3, ou no
Escriturador, de acordo com os procedimentos por ele especificados.

A integralizacdo de cada uma das Novas Cotas da 22 Emissdo sera realizada em moeda
corrente nacional, a vista, quando da sua liquidagdo, pelo Preco de Integralizacdo, nao
sendo permitida a aquisicdo de Novas Cotas da 22 Emissao fracionadas, observado que
eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o
numero inteiro (arredondamento para baixo). Cada um dos Investidores devera efetuar o
pagamento do valor correspondente ao montante de Cotas da 22 Emissao que subscrever,
observados os critérios de colocacdo da Oferta, a respectiva Instituicdo Participante
da Oferta.

A Oferta podera ser liquidada em varios momentos distintos, conforme comunicado pelo
Coordenador Lider.

Todo Investidor, ao ingressar no Fundo, devera atestar, por meio da assinatura (i) de
Termo de Adesdo ao Regulamento, que recebeu exemplar do Regulamento, que tomou
ciéncia dos objetivos do Fundo, de sua Politica de Investimento, da composicao da carteira,
da Taxa de Administracdo, bem como dos Fatores de Riscos aos quais o Fundo esta sujeito,
e da possibilidade de ocorréncia de variagdo e perda no patrimoénio liquido do Fundo e,
consequentemente, de perda, parcial ou total, do capital investido no Fundo, e (ii) do
Pedido de Subscricdao, declarando ter pleno conhecimento de que a Oferta foi registrada
sob o rito de registro automatico de distribuicdao publica perante a CVM, nos termos da
Resolucao CVM 160, bem como de que a emissao das Novas Cotas nao foi precedida de
qualquer analise por parte de qualquer entidade reguladora ou autorreguladora, devendo,
ainda, por meio de tal declaracdo, manifestar sua concordancia expressa a todos os seus
termos e condig0es.

Dinamica de coleta de intencoes de investimento e determinacéo do preco ou taxa

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

Admissao a negociacao em mercado organizado

As Novas Cotas objeto da Oferta serdo registradas para a (i) distribuicdo e liquidagao no
mercado primario por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos — DDA; (ii) negociacdo e
liquidagdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3; e (iii) custddia eletrénica na B3. O Escriturador sera responsavel
pela custédia das Novas Cotas que ndo estiverem depositadas na B3.

Formador de Mercado

O Coordenador Lider recomenda ao Fundo, de forma facultativa e ndo obrigatéria, a
contratacdo de instituicdo financeira para atuar, exclusivamente as expensas do Fundo, no
ambito da Oferta por meio da inclusdo de ordens firmes de compra e de venda das Novas
Cotas, em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme disposicbes da
Resolugdo CVM 133, e do Regulamento para “Credenciamento do Formador de Mercado
nos Mercados Administrados” pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3. A
contratacao de formador de mercado é opcional, a critério da Administradora e do Gestor,
e tem por finalidade fomentar a liquidez das Novas Cotas no mercado secundario.

O Fundo nao possui, nesta data, prestador de servicos de formagao de mercado.

E vedado & Administradora e ao Gestor o exercicio da funcdo de formador de mercado para
as Novas Cotas do Fundo.

A contratacdo de partes relacionadas a Administradora e ao Gestor para o exercicio da fungdo
de formador de mercado deve ser submetida a aprovacdo prévia da Assembleia Geral, nos
termos da regulamentagdo aplicavel.

Contrato de Estabilizacao
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Nao sera (i) constituido fundo de sustentacdao de liquidez ou (ii) firmado contrato de
garantia de liquidez para as Novas Cotas. Ndo sera firmado contrato de estabilizacdo de
preco das Novas Cotas no ambito da Oferta.

Requisitos ou exigéncias minimas de investimento

O investimento minimo é de 1 (uma) cota por investidor (“Investimento Minimo").

Nao ha valor maximo de aplicacdo por Investidor em Novas Cotas do Fundo, ficando desde
ja ressalvado que (i) se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha
como incorporador, construtor ou sdcio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto
com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do Fundo, este
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, resultara na perda, por referido Cotista, da isengdo
de imposto de renda sobre os rendimentos recebidos em decorréncia da distribuicdo
realizada pelo Fundo, conforme disposto na legislagdo tributaria em vigor; e (iii) o Cotista
gue compuser um conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na forma da alinea
“a” do inciso I do paragrafo Unico do art. 2° da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999,
titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das Cotas,
ou ainda cujas cotas Ilhes derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30%
(trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, ndo fara jus isencdo de
imposto de renda sobre os rendimentos recebidos em decorréncia da distribuicdo realizada
pelo Fundo, conforme disposto na legislacdo tributaria em vigor.
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

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

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

As informagdes contidas no Estudo de Viabilidade nao sao fatos e nao se deve confiar nelas
como sendo necessariamente indicativas de resultados futuros. Os leitores deste Prospecto
sao advertidos que as informagdes constantes do Estudo de Viabilidade podem nao se
confirmar, tendo em vista que estdo sujeitas a diversos fatores. A rentabilidade esperada nao
representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipotese, como
promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade futura. Potenciais Investidores devem
observar que as premissas, estimativas e expectativas incluidas no Estudo de Viabilidade e
neste Prospecto refletem determinadas premissas, analises e estimativas da Administradora.
O ESTUDO DE VIABILIDADE FOI ELABORADO PELA CONSULTORA ESPECIALIZADA
E NAO REPRESENTA NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO E SOB
QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGCAO DE RISCOS PARA OS INVESTIDORES.

51



10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES

Além do relacionamento referente a Oferta, as instituicdes envolvidas na Oferta mantém
relacionamento comercial, com a Administradora ou com sociedades de seu conglomerado
econdmico, podendo, no futuro, serem contratados pela Administradora ou sociedades de
seu conglomerado econ6mico para assessora-los, inclusive na realizagdo de investimentos
ou em quaisquer outras operagdes necessarias para a condugao de suas atividades.

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

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

Relacionamento da Administradora com o Coordenador Lider

O Banco BTG Pactual S.A., inscrito no CNPJ sob o0 n° 30.306.294/0001-45 (“Banco BTG"),
€ a sociedade lider do conglomerado BTG Pactual e oferece diversos produtos aos seus
clientes nas areas de investment banking, corporate lending, sales and trading, dentre
outros. Por meio de suas subsididrias, o Banco BTG oferece produtos complementares,
como fundos de investimento e produtos de wealth management. O Administrador,
Custodiante, Escriturador e Coordenador Lider é sociedade detida e controlada 100% (cem
por cento) diretamente pelo Banco BTG, atuando na administracdo de fundos de
investimento e coordenacdo de ofertas publicas, tanto para clientes do Banco BTG quanto
para clientes de outras instituicdes, de acordo e em conformidade com as diretrizes da
instituicao e do conglomerado BTG Pactual.

Na data deste Prospecto, exceto pelo exposto acima, o BTG Pactual Servicos Financeiros
S.A. DTVM, na qualidade de Administrador e Coordenador Lider, declara que tem completa
independéncia no exercicio de suas fungdes perante o Fundo e ndo se encontra em situagéo
que possa configurar conflito de interesses com relagao ao Fundo.

Relacionamento da Administradora e/ou Coordenador Lider com o Gestor

Na data deste Prospecto, a Administradora e a Gestora ndao possuem qualquer relagcao
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo da Administradora
como instituicdo administradora de fundo de investimento gerido pela Gestora. Ao longo
dos ultimos 12 (doze) meses, o Coordenador Lider atuou como coordenador lider de outros
fundos e classes de investimento geridos pela Gestora.

Ndo obstante, o Coordenador Lider podera no futuro manter relacionamento comercial com
a Gestora, oferecendo seus produtos e/ou servigos no assessoramento para a realizagao
de investimentos e/ou em quaisquer outras operagdes de banco de investimento, incluindo
a coordenacao de outras ofertas de cotas da Classe e de outros fundos geridos pela
Gestora, podendo vir a contratar com a BTG PSF ou qualquer outra sociedade de seu
conglomerado econdmico tais produtos e/ou servicos de banco de investimento
necessarios a condugdo das atividades da Classe e da Gestora, observados os requisitos
legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a realizacdo de negodcios entre
as partes.

A Gestora e a Administradora ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagcao
a Classe.

Relacionamento da Administradora com o Consultor Especializado

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

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

Na data deste prospecto, o Gestor possui vinculo societdario com o Consultor Especializado
tendo em vista que estdo sob o controle comum da Apex Partners Gestao de Ativos S.A.,
inscrita no CNPJ n° 17.855.936/0001-05.

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

O Gestor e o Consultor Especializado poderao no futuro manter relacionamento comercial,
oferecendo seus produtos e/ou servicos no assessoramento para realizagdao de
investimentos e/ou em quaisquer outras operagdes de banco de investimento, gestdao de
cursos e consultoria especializada, podendo o Gestor vir a contratar o Consultor
Especializado ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econdOmico para a
prestacgdo de tais servigcos, observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis.

Para mais informacdes veja a secao “Fatores de Risco” em especial o fator de risco “Risco
de Potencial Conflito de Interesse” na pagina 23 do Prospecto.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUIGCAO

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtencao de copias
junto ao Coordenador Lider, no endereco indicado na Secdao “Identificacao das
Pessoas Envolvidas”, na pagina 60 deste Prospecto.

Condicoes Precedentes do Contrato de Distribuicdo

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

O] obtencdo pelo Coordenador Lider de todas as aprovacles internas necessarias para
prestacdo dos servicos previstos no Contrato de Distribuicao;

(i) negociacdo, preparacdo e formalizacdo de toda documentacdo necessaria a
efetivacdo da Oferta, em forma e substéncia satisfatéria ao Coordenador Lider,
elaborada pelo assessor legal, incluindo o Prospecto, os Anulncios de Inicio e
Encerramento, a Ldmina , o material de marketing a ser utilizado durante o
processo de apresentacao da Oferta aos potenciais Investidores, comunicados ao
mercado, fatos relevantes, entre outros, os quais conterdo todas as condicdes da
Oferta estabelecidas no Contrato de Distribuicao (*"Documentos da Oferta”);

(iii) obtencdo da admissdao das Cotas para distribuicdo no mercado primario e
negociacdo no mercado secundario nos ambientes de bolsa administrados e
operacionalizados pela B3;

(iv) obtencdo do registro automatico para distribuicdo publica das Cotas expedido
pela CVM;

(v) fornecimento pelo Gestor, em tempo habil, ao Coordenador Lider e aos assessores
legais, de todos os documentos necessarios para a comprovacdo de que (a) o Fundo
esta apto a realizar a Oferta, e (b) os representantes da Administradora possuem
poderes para celebrar os contratos e demais documentos que integram os
Documentos da Oferta;

(vi)  fornecimento pelo Fundo e pelo Gestor, em tempo habil, ao Coordenador Lider, de
todos documentos e informagdes necessarios ao pleno atendimento das normas
aplicaveis a Oferta, bem como para conclusdo do procedimento de backup referente
aos materiais publicitarios da Oferta, de forma satisfatéria ao Coordenador Lider,
sendo certo que tais documentos e informagdes deverao ser verdadeiros, corretos,
completos e suficientes, respondendo a Administradora e o Gestor pela falsidade,
incorregao, incompletude e insuficiéncia dos respectivos documentos e informagoes
fornecidos e por quaisquer prejuizos causados ao Coordenador Lider em decorréncia
de tais documentos e informacgdes, nos termos do Contrato de Distribuicao;

(vii) obtencdo pelo Fundo, pela Administradora e pelo Gestor, de todas e quaisquer
aprovacoes, averbacOes, protocolizacdes, registros e/ou demais formalidades
necessarias a realizacdo, efetivacdo, formalizagdo, precificacdo, liquidagdo,
conclusao e validade da Oferta e dos Documentos da Oferta, junto e quando
aplicaveis: (a) aos 6rgaos governamentais e ndao governamentais, entidades de
classe, oficiais de registro, juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor
de atuacdo; (b) a quaisquer terceiros, inclusive credores e instituicdes financeiras,
se aplicavel; e (c) as instancias de aprovagdo competentes da Administradora;

(viii) manutencdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e
relevantes que ddo ao Fundo, a Administradora e ao Gestor condicao fundamental
de funcionamento;

(ix)  obtencdo de declaragao emitida pela Administradora e pelo Gestor, na data de inicio
da distribuicdo das Cotas, ratificando que todas as informacbOes e declaracbes
relativas ao Fundo, a Administradora e ao Gestor constantes nos Documentos da
Oferta sao suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo aos
investidores uma tomada de decisdao fundamentada a respeito da Oferta;
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(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

inexisténcia de violagdo ou indicio de violagdo de qualquer dispositivo de qualquer
lei ou regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupcao ou atos
lesivos a administragdo publica, incluindo, sem limitagdo, a Lei n® 9.613/98, a Lei
no 12.529/11, a Lei n® 12.846/13, o Decreto n° 8.420/15, a U.S. Foreign Corrupt
Practices Act of 1977 e o UK Bribery Act of 2010, conforme aplicaveis (“Leis
Anticorrupcdo”) pelo Fundo, pela Administradora, suas sociedades controladoras,
qualquer de suas controladas, coligadas ou sociedades sob controle comum (diretas

ou indiretas) e pelo Gestor;

ndo ocorréncia de (a) liquidacdo, dissolugdo, decretacdo de faléncia, intervengao,
regime de administracdo especial temporaria e situacdes analogas do Gestor, da
Administradora e/ou de qualquer de suas respectivas controladoras (ou grupo de
controle), e controladas ou coligadas (diretas ou indiretas) ou sociedades sob
controle comum (“Grupo Econ6mico”); (b) pedido de autofaléncia da
Administradora, do Gestor e/ou de qualquer sociedade dos seus respectivos Grupos
EconO6micos; (c) pedido de faléncia formulado por terceiros em face do Gestor, da
Administradora e/ou de qualquer sociedade dos seus Grupos Econémicos e ndo
devidamente elidido no prazo legal ou antes da data da realizacao da Oferta, o que
ocorrer primeiro; (d) propositura, pelo Gestor, pela Administradora e/ou por
qualquer sociedade dos seus respectivos Grupos EconOmicos, de plano de
recuperacao extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores,
independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacao judicial do referido
plano; ou (e) ingresso do Gestor, da Administradora e/ou de qualquer sociedade
dos seus respectivos Grupos Econ6micos em juizo com requerimento de
recuperacao judicial, independentemente de deferimento do processamento da
recuperacao ou de sua concessao pelo juiz competente;

ndo ocorréncia de alteragbes na legislagdo e regulamentacédo relativa a fundos de
investimento imobilidrio (inclusive em sua tributacdo) ou mesmo indicacdes de
possiveis alteracdes por parte das autoridades governamentais que afetem ou que
possam vir a afetar negativamente o preco de mercado das Cotas, conforme o caso,
e que tornem impossivel ou desaconselhavel a qualquer das Partes o cumprimento
das obrigacdes assumidas;

ndo ocorréncia de alteracdo adversa nas condigbes econOmicas, financeiras,
reputacionais ou operacionais do Fundo, da Administradora e do Gestor, e/ou de
qualquer pessoa de seu respectivo Grupo Econdmico, a exclusivo critério do
Coordenador Lider, que altere a razoabilidade econ6mica da Oferta e/ou torne
invidavel ou desaconselhavel o cumprimento das obrigagdes aqui previstas com
relagdo a Oferta;

cumprimento, pelo Fundo, pela Administradora e pelo Gestor, de todas as
obrigacgdes aplicaveis previstas na Resolugdao CVM 160, incluindo, sem limitagdo, as
obrigacdes de ndo se manifestar na midia sobre a Oferta objeto deste Contrato, nos
termos dos artigos 11 e seguintes da referida norma;

cumprimento, pelo Fundo, pela Administradora e pelo Gestor, de todas as suas
obrigagoes previstas neste Contrato, incluindo, mas nao se limitando, as obrigacdes
previstas na Clausula 8.1 abaixo e nos demais Documentos da Oferta de que sejam
parte;

a Oferta devera atender aos requisitos do “Cddigo de Administracao e Gestdo de
Recursos de Terceiros”, conforme em vigor, (*Cédigo Anbima de Administracdo e
Gestdo”), e no “Cddigo de Ofertas Publicas”, conforme em vigor, e suas “Regras e
Procedimentos de Ofertas Publicas”, conforme em vigor (em conjunto, “Cddigo
Anbima de Ofertas” e, quando em conjunto com o Codigo Anbima de Administragéo
e Gestdo, os “Codigos Anbima”), quando aplicavel;

cumprimento, naquilo que for aplicavel, pelo Fundo, da legislagdo ambiental,
trabalhista e das normas de salde, seguranca e medicina do trabalho em vigor,
incluindo, mas ndo se limitando, as regras pertinentes a Politica Nacional do Meio
Ambiente e Resolugdo do CONAMA - Conselho Nacional do Meio Ambiente, com a
adocdo das medidas e agdes preventivas ou reparatérias, destinadas a evitar e
corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das
atividades descritas em seu objeto social. O Fundo e a Administradora obrigam-se,
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ainda, a proceder a todas as diligéncias exigidas para suas atividades econGmicas,
preservando 0 meio ambiente e atendendo as determinacbes dos Orgdos
Municipais, Estaduais e Federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou
regulamentar as normas ambientais em vigor, salvo nos casos em que, de boa-fé,
estejam discutindo a sua aplicabilidade;

(xviii) verificagdo de que todas e quaisquer obrigagdes pecuniarias assumidas pelo Fundo
e pela Administradora perante o Coordenador Lider, advindas de quaisquer
contratos, termos ou compromissos, estao pontualmente adimplidas;

(xix) que os documentos apresentados pelo Fundo e pelo Gestor ndao contenham
impropriedades que possam prejudicar a emissdo das Cotas e/ou a regularidade da
Oferta e/ou 0 que esta estabelecido nos Documentos da Oferta;

(xx) acordo entre a Administradora/o Coordenador Lider e o Gestor, nos limites da
legislacdo em vigor, para divulgar os termos e condicdes da Oferta, por qualquer
meio, para potenciais investidores interessados em adquirir as Cotas, com o uso, a
critério do Coordenador Lider, da logomarca da Administradora, do Gestor e dos
demais prestadores de servigo, conforme necessario, nos termos do artigo 12 da
Resolucdo CVM 160, para fins de publicidade, atendendo a legislacédo e
regulamentacgdo aplicaveis, recentes decisdes da CVM e as praticas de mercado; e

(xxi) entrega ao Coordenador Lider em até 1 (um) Dia Util do AnUncio de Inicio da Oferta,
pelo assessor legal contratado, de opinido legal a respeito da Emissao e da Oferta
em termos satisfatérios ao Coordenador Lider.

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

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

Instituicoes Participantes da Oferta

Para fins de cumprimento do objeto do Contrato de Distribuicdo, o Coordenador Lider
podera, sujeito aos termos e as condigdoes do Contrato de Distribuicdo, convidar outras
instituicdes financeiras integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios,
autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro e credenciadas junto a B3, para
participarem do Periodo de Distribuicdo, quais sejam, as Instituicdes Participantes. Os
Participantes Especiais poderao aderir a este Contrato de Distribuicdo, mediante assinatura
de Termo de Adesdo ao Contrato de Distribuicdo, nos termos |a descritos.

Demonstrativo dos Custos de Distribuicao

VALOR POR | % EM RELACAO AO

CUSTOS INDICATIVOS DA OFERTA? BASE R$2 NOVA COTA PRECO UNITARIO
(R$) DA COTA
Comissdo de Coordenacgdo 128.303,67 0,09 0,09%
Tributos sobre a Comissao de Coordenacgao 13.703,71 0,01 0,01%
Comissao de Assessoria Financeira 6.356.463,16 4,32 4,48%
Tributos sobre Comissdo de Assessoria Financeira 601.898,26 0,41 0,42%
Assessores legais 100.000,00 0,07 0,07%
Taxa de Registro na CVM 44.886,53 0,03 0,03%
B3 - Taxa de Analise de Oferta Publica 15.200,12 0,01 0,01%
B3 - Taxa de Distribuicdo (Padrao) 44.202,96 0,03 0,03%
B3 - Taxa de Distribuigdo (Variavel) 49.702,58 0,03 0,04%
Outras despesas de roadshow 260.015,00 0,18 0,18%
TOTAL 7.614.375,99 5,17 5,36%
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Custo por Cota (em R$)

PRECO DE EMISSAO

o ~
PREgO DE CUSTO POR %o EM RE!.A(;AO AO PRECO CONSIDERANDO A TAXA DE
EMISSAO (R$) COTA (RS) UNITARIO DA COTA DISTRIBUICI\O PRIMARIA (R$)
‘ R$ 96,42 5,17 5,36% R$ 101,58
@) Os custos listados deverdo ser integralmente suportados pelo Fundo com recursos proprios;
) Valores estimados com base na colocagao do Valor Inicial da Emissdo, acrescido de tributos;
3 Valores estimados.

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

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

O Fundo pretende destinar e aplicar os recursos liguidos a serem captados na Oferta, DE
FORMA ATIVA E DISCRICIONARIA, por recomendagdo do Consultor Especializado e
respeitando o previsto na Politica de Investimento disposta no Regulamento, observado o
disposto na segdo “Destinagdo dos Recursos” na pagina 12 deste Prospecto.
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13. DOCUMENTOS E INFORMACOES INCORPORADOS
AO PROSPECTO POR REFERENCIA

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

Para acesso ao Regulamento, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na
pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados
a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a informacgdes de fundos”, em
seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar “FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO APEX MALLS - FII”.

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

As informacGes referentes a situacdo financeira do Fundo, incluindo as demonstracées
financeiras, os informes mensais e trimestrais, nos termos da regulamentacdo aplicavel,
sdo incorporados por referéncia a este Prospecto, e se encontram disponiveis para consulta
nos seguintes websites:

° CVM:

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

° Fundo:

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

O Fundo tem escrituragdo contabil propria, destacada daquela relativa a Administradora,
encerrando o seu exercicio social em 31 de dezembro de cada ano. Para efeito contabil,
sera considerado como valor patrimonial das cotas o quociente entre o valor do patriménio
liguido contabil atualizado do Fundo e o numero de cotas emitidas.

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

Informagdes da Administradora

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

° CVM:

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

. Administradora:

ri.btgpactual.com/documentos-cvm/ (neste website, clicar em “Formulario de
Referéncia” e selecionar o documento desejado).
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14. IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

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

At.: Rodrigo Ferrari

Telefone: (11) 3383-6190

E-mail: ol-eventos-estruturados-psf@btgpactual.com e SH-
contato-fundoimobiliario@btgpactual.com

Administradora

Coordenador Lider A Administradora, qualificada acima.

Escriturador A Administradora, qualificado acima.

CARBYNE GESTAO DE RECURSOS LTDA.

Rua Alvorada, n° 1.289, conj., 815, Vila Olimpia
Gestor CEP 04550-004, Sao Paulo - SP

At.: Mateus Neiva

Telefone: (27) 3024-9559

E-mail: neivam@carbyneinvestimentos.com

APEX NAZCA INVESTIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA.

Rua Desembargador Coelho, n© 355, Sala 501, Praia do Sua
At.: Fernando Antonio Kulnig Cinelli

Telefone: (27) 3024-9559

E-mail: cinellif@apexpartners.com.br

FREITAS, LEITE E AVVAD ADVOGADOS

Rua Elvira Ferraz, n® 250, 11° andar, FL Offices, Vila Olimpia
CEP 04552-040, Sao Paulo - SP

Assessor legal da A/C: Fernanda Amaral / Bruno Benato

Oferta Telefone: (11) 3728-8100

E-mail: famaral@freitasleite.com.br e
bbenato@freitasleite.com.br

Website: www.freitasleite.com.br

PRICEWATERHOUSECOOPERS AUDITORES
INDEPENDENTES
Att.: Marcelo Teixeira

:j-\udito:jlndependente Rua do Russel, n® 804, 6° e 7° andares - Edificio Manchete,
o Fundo Gléria, CEP 22210-907, Rio de Janeiro, RJ

Tel.: (21) 3232-6112
E-mail: marcelo.l.teixeira@pwc.com
Website: https://www.pwc.com.br/

Declaracao de Informagoes e Esclarecimentos

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtencao de
copias do Regulamento, deste Prospecto, do Contrato de Distribuicdo e dos respectivos
Termos de Adesao ao Contrato de Distribuicdo, os interessados deverao dirigir-se a sede da
Administradora, do Coordenador Lider, da CVM, da B3 e/ou dos Participantes Especiais, nos
enderecos e websites indicados acima.
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As versOes eletronicas do Regulamento, do Prospecto, do Ato de Aprovacao da Oferta e
demais documentos da Oferta podem ser obtidas por meio dos websites da Administradora,
do Coordenador Lider, da CVM, ou da B3 abaixo descritos, sendo que o Prospecto se encontra
a disposicdo dos Investidores na CVM e na B3 para consulta:

Administradora/Coordenadora Lider

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

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

Para acesso ao Prospecto, consulte a pagina https://www.btgpactual.com/asset-
management/administracao-fiduciaria (neste website selecionar “Fundos”, depois
pesquisar por “FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO APEX MALLS - FII” e entdo
localizar “Documentos”, acessar “Prospecto”, e entdao clicar em “2024”, e selecionar o
documento desejado).

CvM

Rio de Janeiro Sao Paulo

Rua Sete de Setembro, n° 111 Rua Cincinato Braga, n° 340,

20, 30, 50, 60 (parte), 23°, 26° 20, 30 e 40 andares

ao 340 andares Edificio Delta Plaza

CEP 20050-901 - Rio de Janeiro — R] CEP 01333-010 - Sao Paulo - SP
Tel.: (21) 3545-8686 Tel.: (11) 2146-2000

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

B3

Praga Antonio Prado, n° 48, 7° andar, Centro, CEP 01010-901 - S3o Paulo - SP
Tel.: (11) 3233-2000
Fax: (11) 3242-3550

Website: https://www.b3.com.br (neste website, acessar a aba “Produtos e Servicos”, em
“Solugdo para Emissores”, localizar “Ofertas Publicas” e clicar em “saiba mais”, clicar em
“Ofertas em andamento”, selecionar “Fundos”, clicar em “FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO APEX MALLS - FII - 2@ Emissd0” e, entdo, localizar o “Prospecto”).

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

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

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

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

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

Algumas das informagbes contidas nesta secdo destinam-se ao atendimento pleno das
disposicoes contidas no Cédigo ANBIMA de Ofertas. O selo ANBIMA incluido neste Prospecto
néo implica recomendacdo de investimento.

Informacgoes Relevantes do Fundo
Base legal e Classificagio ANBIMA

O Fundo, constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragdo
indeterminado, é regido pelo Regulamento e tem como base legal a Lei n°® 8.668/93 e a
Instrucdo CVM 472. Tendo em vista que o Fundo ja se encontrava em funcionamento
previamente a 2 de outubro de 2023, data de inicio da vigéncia da Resolugdo CVM 175, o
Fundo deverd se adaptar as novas regras até 30 de junho de 2025, nos termos do artigo
134 da Resolucao CVM 175. Até que esteja adaptado as regras da Resolugdo CVM 175, o
Fundo permanecera regido pela Instrugdo CVM 472, nos termos do item 1.1(5) do Oficio-
Circular-Conjunto n° 1/2023/CVM/SIN/SSE, de 11 de abril de 2023.

O Fundo é classificado de acordo com as normas da ANBIMA como “Gestdo Ativa”, “Renda”,
segmento “Hibrido”, nos termos das Regras e Procedimentos de Administracdo e Gestdo
de Recursos de Terceiros.

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

Forma de Constituicdo

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

Prazo de Duracdo
O Fundo tem prazo de duragao indeterminado.
Classe

O Regulamento do Fundo é anterior a entrada em vigor da Resolugdao CVM 175, portanto,
ndo ha, atualmente, divisdo em classes.

Publico-alvo

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

Objetivo de Investimento

O Fundo tem por objetivo o investimento em empreendimentos imobilidrios,
primordialmente, em imoéveis prontos, terrenos ou imdveis em construcdo, destinados a
exploracdo de atividades comerciais, especialmente, mas ndo se limitando, a shopping
centers ("Imoveis Alvo”) e, complementarmente, em direitos reais sobre Imdveis Alvo, que
sejam geradores de renda. Ainda, o Fundo podera investir: (i) diretamente nos Imdveis Alvo
ou em direitos reais sobre os Imodveis Alvo; (ii) cotas de fundos de investimento em
participacbes que tenham como politica de investimento aplicagdes em sociedades cujo
propésito consista no investimento em Imoveis Alvo ou direitos reais sobre Imdveis Alvo
(“Cotas de FIP"); (iii) cotas de outros fundos de investimento imobiliarios (“Cotas FII"); (iv)
certificados de recebiveis imobilidrios (*CRI”); ou (v) outros valores mobilidrios desde que
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tenham sido emitidos por emissores registrados na CVM cujas atividades preponderantes
sejam permiti aos fundos de investimento imobilidrio (em conjunto com os Imodveis Alvo, os
“Ativos Alvo"), respeitadas as demais exigéncias e disposicGes relativas a Politica de
Investimentos contidas neste Regulamento. O objetivo do Fundo ndo representa, sob
qgualquer hipotese, garantia do Fundo; de seus Prestadores de Servicos ou dos demais
prestadores de servigos do Fundo quanto a seguranca, rentabilidade e liquidez dos titulos
componentes de sua carteira.

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

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

Politica de Investimento, Composicao e Diversificacdo da Carteira

Os recursos do Fundo serdo aplicados, de acordo com a seguinte a politica de
investimentos:

I - O Fundo tera por politica basica realizar investimentos objetivando, fundamentalmente:
a) auferir rendimentos advindos dos Ativos Alvo que vier a adquirir; e

b) auferir ganho de capital nas eventuais negociacdes dos Ativos Alvo que vier a adquirir
e posteriormente alienar;

II - Para dar suporte e subsidiar a Administradora em suas atividades de analise, selegao
e avaliagdo dos empreendimentos imobiliarios relacionados aos Ativos Alvo, o Fundo
contratou o Consultor Especializado. O Consultor Especializado desempenhara as suas
atribuigdes conforme disposto neste Regulamento, e no respectivo contrato de prestagao
de servigos, atuando na qualidade de consultora de investimentos do Fundo, conforme
previsto no artigo 31, II da Instrucdo CVM n© 472;

IIT - As aquisicOes e alienagdes dos Ativos Alvo para compor a carteira do Fundo deverao
ser realizadas pela Administradora apds o recebimento da recomendacgdo do Consultor
Especializado, observada a politica de investimentos e o enquadramento da carteira do
Fundo nos termos do Regulamento e da legislagdo aplicavel, bem como os seguintes
requisitos especificos;

IV - Além dos Imodveis Alvo a serem adquiridos por ocasido da primeira emissdo de cotas,
o Fundo podera adquirir, com os recursos das integralizagdes das cotas objeto de novas
emissOes, outros Ativos Alvo para integrar seu patrimbnio, desde que observados os
critérios constantes do Regulamento; e

V - O Fundo poderda manter as locacbes existentes nos Imoveis Alvo incorporados ao seu
patrimonio, sendo admitida a sublocagao a terceiros, incluindo a qualquer um dos cotistas
do Fundo, nas condicGes praticadas pelo mercado a época.

VI - Os Ativos Alvo poderdo ser negociados, adquiridos ou alienados pelo Fundo sem a
necessidade de aprovacado por parte da Assembleia Geral de Cotistas, observada a politica
de investimentos e a necessidade de prévia consulta ao Consultor Especializado, exceto
Nnos casos que caracterizem conflito de interesses.

V - O Fundo podera manter as locagbes existentes nos Imodveis Alvo incorporados ao seu
patrimonio, sendo admitida a sublocacao a terceiros, incluindo a qualquer um dos cotistas
do Fundo, nas condicGes praticadas pelo mercado a época.

VI - Os Ativos Alvo poderdao ser negociados, adquiridos ou alienados pelo Fundo sem a
necessidade de aprovacdo por parte da Assembleia Geral de Cotistas, observada a politica
de investimentos e a necessidade de prévia consulta ao Consultor Especializado, exceto
nos casos que caracterizem conflito de interesses.

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

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

A versdao integral da politica de exercicio de direito de voto do Gestor encontra-se disponivel
em seu site no seguinte endereco: https://www.carbyneinvestimentos.com/, neste
endereco, localizar “Politica de Voto”.

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

Distribuicao de Rendimentos, Amortizacao Extraordindria e Resgate das Cotas

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da legislacdo e
regulamentacdo aplicaveis (“Montante Minimo de Distribuicdo”). Ao longo de cada
semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa podera, a critério do Gestor e
de comum acordo com o Administrador, ser distribuido aos cotistas, mensalmente, sempre
no 189 (décimo oitavo) dia Gtil do segundo més subsequente ao més de competéncia ("Més
de Competéncia” e “Data de Distribuicdo”, respectivamente), de forma total ou parcial, em
qualquer percentual, observado que, na Data de Distribuigdo relativa ao 6° (sexto) Més de
Competéncia de cada semestre, tenha-se pago, ao menos, o Montante Minimo de
Distribuicdo, nos termos do art. 109, paragrafo Unico, da Lei 8.668.

O Fundo é constituido sob a forma de condominio especial fechado, ou seja, ndo admite o
resgate de cotas, exceto no caso de liquidacdo do Fundo.

As cotas do Fundo poderdo ser amortizadas mediante prévia aprovacao em Assembleia
Especial de Cotistas do Fundo. Caso haja amortizagdo das cotas, esta serd realizada
proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota representa relativamente ao
patrimonio liquido do Fundo, observados os prazos e procedimentos operacionais da B3.

A amortizagdo parcial das Cotas do Fundo para redugdo do patrimonio do Fundo implicara
a manutencdo da quantidade de cotas existentes por ocasidao do desinvestimento ou
qualquer pagamento relativo aos ativos integrantes do patrimoénio do Fundo, com a
consequente reducdo do seu valor, na proporcao da diminuigdo do patrimo6nio do Fundo.

Quaisquer distribuicbes a titulo de amortizagdo de cotas do Fundo deverdo abranger
todas as cotas do Fundo, em beneficio de todos os cotistas e deverdao obedecer ao disposto
neste Regulamento.

NOS PROCEDIMENTOS DESCRITOS NESTE TITULO “DISTRIBUICAO DE
RENDIMENTOS, AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA E RESGATE DE COTAS” E NO
REGULAMENTO NAO CONSTITUEM PROMESSA OU GARANTIA DE QUE HAVERA
RECURSOS SUFICIENTES PARA O PAGAMENTO DAS COTAS, REPRESENTANDO
APENAS UM OBJETIVO A SER PERSEGUIDO. AS COTAS SOMENTE SERAO
AMORTIZADAS OU RESGATADAS SE OS RESULTADOS DA CARTEIRA DO FUNDO
ASSIM PERMITIREM. LEIA A SEGCAO “REGRAS DE TRIBUTACAO DO FUNDO”, NA
PAGINA 68 DESTE PROSPECTO. O INVESTIDOR DEVE LER OS FATORES DE RISCO
“"DESENQUADRAMENTO DO FUNDO”, “"ALTERAGCAO DO REGIME TRIBUTARIO” E
“TRIBUTAGAO DA DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS”, NA SECAO “FATORES DE
RISCO”, NAS PAGINAS 14 A 34 DESTE PROSPECTO.
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Do Exercicio Social do Fundo e das Demonstragoes Contabeis

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

Informacgoes sobre os quéruns minimos estabelecidos para as deliberacoes das
assembleias de Cotistas

Todas as decisbes em Assembleia Geral deverao 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 quoérum
qualificado previstas no Regulamento. Por maioria simples entende-se o voto dos cotistas
que representem a unidade imediatamente superior a metade das cotas representadas na
Assembleia Geral (“Maioria Simples”).

Dependem da aprovagao 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 (“Quoérum
Qualificado”), as deliberagbes relativas as seguintes matérias: (i) alteracdo deste
Regulamento; (ii) destituicao ou substituicdo da Administradora e escolha de seu
substituto; (iii) fusdo, incorporacdo, cisdao ou transformacdao do Fundo; (iv) dissolucdo e
liguidacao do Fundo, desde que nao prevista e disciplinada no Regulamento, incluindo a
hipétese de deliberagdo de alienacdo dos ativos do Fundo que tenham por finalidade a
liguidacdo do Fundo; (v) apreciacao de laudos de avaliacdo de ativos utilizados para
integralizacao de cotas do Fundo; (vi) deliberagdao sobre os atos que caracterizem conflito
de interesse entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e
os cotistas mencionados no §3° do art. 35 da Instrugcdo CVM 472, entre o Fundo e o
representante de cotistas ou entre o Fundo e o empreendedor; e (vii) alteragao da taxa de
administracdo do Fundo, observados os termos da regulamentagdo aplicavel.

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

Contratacao e Substituicao dos Prestadores de Servicos do Fundo

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

Taxas

Taxa de Administracdo

A Administradora recebera por seus servicos uma taxa de administracdo equivalente a
soma dos seguintes montantes (“Taxa de Administracdo”): (a) 0,20% (vinte centésimos
por cento) ao ano, a razdo de 1/12 (um doze avos), aplicado (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 diaria da cotacdo de fechamento das
cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragdo (“Base de

do"), observado o valor minimo mensal de R$ 25.000,00

Calculo da Taxa de Administragdo
(vinte e cinco mil reais), atualizado anualmente pela variacdo do Indice Geral de Precos de
Mercado, apurado e divulgado pela Fundagao Getulio Vargas — FGV (*IGP-M"), a partir do
més subsequente a data de registro do Fundo perante a CVM; e (b) caso as cotas
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encontrem-se registradas em central depositaria da B3 para negociacdo em mercado de
bolsa, o montante equivalente a 0,05% (cinco centésimos por cento) ao ano, a razao de
1/12 (um doze avos), aplicado sobre a Base de Calculo da Taxa de Administracdo,
observado o valor minimo mensal de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), atualizado anualmente
segundo a variacdo do IGP-M, a partir do més subsequente a data de registro do Fundo
perante a CVM.

A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracao sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatodrio
dessas parcelas nao exceda o montante total da Taxa de Administragao.

Taxa de Consultoria

O Consultor Especializado recebera por seus servigos uma taxa de consultoria equivalente
a 0,56% (cinquenta e seis centésimos por cento) ao ano, calculado conforme a Base de
Calculo da Taxa de Administragao (“"Taxa de Consultoria”).

A Taxa de Consultoria serd reduzida (i) de 0,80% (oitenta centésimos por cento) para
0,30% (trinta centésimos por cento) ao ano durante os 2 primeiros anos de funcionamento
do Fundo (periodo que se encerra em outubro de 2024); e (ii) de 0,80% (oitenta
centésimos por cento) para 0,50% (cinquenta centésimos por cento) ao ano, durante o 3°
e 49 ano (periodo que se inicia em novembro de 2024 e se encerram em outubro de 2026,
de modo que o Consultor Especializado recebera nos periodos “i” e “ii”, respectivamente
0,21% (vinte e um centésimos por cento) e 0,35% (trinta e cinco centésimos por cento)
ao ano. A partir de novembro de 2026 (inclusive), a Taxa de Consultoria sera devida em
sua integralidade.

Taxa de Gestao

O Gestor recebera por seus servicos uma taxa de consultoria equivalente a 0,24% (vinte
e quatro centésimos por cento) ao ano, calculado conforme a Base de Calculo da Taxa de
Administracdo (“"Taxa de Gestdo”).

A Taxa de Gestdo sera reduzida (i) de 0,80% (oitenta centésimos por cento) para 0,30%
(trinta centésimos por cento) ao ano durante os 2 primeiros anos de funcionamento do
Fundo (periodo que se encerra em outubro de 2024); e (ii) de 0,80% (oitenta centésimos
por cento) para 0,50% (cinquenta centésimos por cento) ao ano, durante o 3° e 49 ano
(periodo que se inicia em novembro de 2024 e se encerram em outubro de 2026, de modo
que o Gestor recebera nos periodos “i” e “ii”, respectivamente, 0,09% (nove centésimos
por cento) e 0,15% (quinze centésimos por cento) ao ano. A partir de novembro de 2026

(inclusive), a Taxa de Gestdo sera devida em sua integralidade.
Demais Taxas

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

Breve Historico da Administradora

A BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM ou simplesmente “"BTG PSF”, controlada
integral pelo Banco BTG Pactual, é a empresa do grupo dedicada a prestacdo de servicos
de Administracdo Fiduciaria e Controladoria de Ativos para terceiros.

A BTG PSF administra R$ 579 bilhdes (dados ANBIMA, fevereiro/2023) e ocupa posicao
entre os maiores administradores de recursos do Brasil, com aproximadamente 5.000
fundos dentre Fundos de Investimento Multimercado, Fundos de Investimento em Agdes,
Fundos de Renda Fixa, Fundos Imobilidrios, Fundos de Investimento em Direitos
Creditoérios e Fundos de Investimento em Participagoes.
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E lider em Administradores de Recursos de Fundos Imobilidrios do Brasil, com
aproximadamente R$ 56 bilhdes e 143 fundos sob Administracdo, detendo 23% do total
do mercado, considerando os dados disponiveis em fevereiro de 2023. 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.

Diferenciais da estrutura na administracao de fundos:

a) Grupo BTG: total interacdo com a plataforma do maior Banco de Investimentos da
América Latina;

b) Atendimento: estrutura consolidada com pontos de contato definidos, facilitando o
dia a dia;

C) Qualificacdo da Equipe: equipe experiente com alta qualificagdo técnica e académica;
d) Tecnologia: investimento em tecnologia é um fator chave de nossa estratégia; e

e) Produtos customizados: desenvolvimento de produtos customizados para diversas
necessidades dos clientes.

Breve Historico do Gestor

A Carbyne Gestdo de Recursos Ltda é a empresa integrante do Grupo Apex dedicada a
prestacdo de servicos de gestdo de carteiras e valores mobilidrios, possuindo atualmente
R$ 690 milhGes sob gestdo, distribuidos entre fundos de investimentos e carteiras
administradas.

Com mais de 10 anos de trajetéria, a Apex Partners € uma plataforma de investimentos e
servigos financeiros, com solugdes completas e personalizadas as caracteristicas do
ecossistema regional. A companhia atua nas vertentes de Gestao de Recursos, Advisory,
Investment Banking e Research - sendo referéncia no atendimento a grandes corporacdes,
investidores institucionais e clientes de patrimo6nio consolidado.

Hoje, a empresa estd presente no Espirito Santo, Parand e Santa Catarina, onde tem
escritorios consolidados e mais de 160 colaboradores alinhados a uma cultura Unica. Nos
ultimos anos, expandimos nossos negocios em torno de nosso core business, construindo
uma tese resiliente mesmo diante dos desafiadores ciclos econ6micos enfrentados pelo
Brasil na ultima década. Tudo isso, porque decidimos explorar as potencialidades dos
mercados regionais brasileiros, especialmente em estados que cresceram - muito — acima
da média nacional.

Breve Historico do Consultor Especializado

A Apex Nazca Investimentos e ParticipagcGes Ltda € uma joint venture criada entre Apex
Realty Assessoria e Investimentos Imobilidrios Ltda e da Nazca Ltda, materializando a
unido das duas maiores desenvolvedoras e viabilizadoras de empreendimentos imobiliarios
do Espirito Santo.

A Apex Realty é uma empresa de consultoria imobilidria integrante do Grupo Apex, que
possui como track record a estruturagao, viabilizacdo e gestdo de mais de R$ 2,20 bi em
investimentos imobilidrios, alocados em mais de 25 empreendimentos com foco nos
segmentos desenvolvimento residencial, desenvolvimento urbano e properties.

A Nazca Ltda é uma empresa especializada em estruturacdo empresarial, desenvolvimento
e gestao de negocios imobilidrios, cujos sécios possuem mais de 20 anos de experiéncia
nas areas de desenvolvimento urbano e estruturagdo imobilidria, possuindo em seu
portfélio mais de 15 negdcios, dentre eles edificios corporativos e malls para renda,
propriedades rurais para fins de desenvolvimento urbano, loteamentos residenciais e
galpdes logisticos.
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Regras de Tributacao do Fundo

A presente segao destina-se a tragar breves consideragbes a respeito do tratamento
tributario a que estdo sujeitos o Fundo e seus Cotistas. As informacdes abaixo baseiam-se
na legislacdo patria vigente a época da elaboragdo deste Prospecto. Alguns titulares de
Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributacdo especifica, dependendo de sua
qualificacdo ou localizagao. Os Cotistas ndo devem considerar unicamente as informacodes
contidas neste Prospecto para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar
seus proprios assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada
investimento e dos impactos tributdrios vinculados as peculiaridades de cada operacao.

Para fins do disposto abaixo:

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

“IOF/Cambio” significa o Imposto sobre Operacdes de Crédito, Cambio e Seguro, ou
relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios, que incide sobre operacgées relativas a cambio.

“IR” significa o Imposto de Renda.
Tributacdo Aplicavel aos Cotistas do Fundo
A) IOF/Titulos:

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

B) IOF/Cambio:

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

C) IR:

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

Os ganhos auferidos na cessdo ou alienagdao, amortizacao e resgate das Cotas, bem como
os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR, a aliquota de 20% (vinte por
cento), nos termos do artigo 37 da Instrugao Normativa n® 1.585, de 31 de agosto de
2015 (“Instrucdao RFB 1.585"”), devendo o tributo ser apurado da seguinte forma: a)
Beneficiario pessoa fisica: o ganho de capital devera ser apurado de acordo com as regras
aplicaveis aos ganhos de capital auferidos na alienacdo de bens e direitos de qualquer
natureza quando a alienacgdo for realizada fora da bolsa de valores ou como ganho liquido,
de acordo com as regras aplicaveis as operacbes de renda variavel, quando a alienagao
ocorrer em bolsa; e b) Beneficiario pessoa juridica: o ganho liquido sera apurado de acordo
com as regras aplicaveis as operagoes de renda variavel quando a alienacdo for realizada
dentro ou fora da bolsa de valores. O IR pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de
investidores pessoas fisicas, e (ii) antecipacdao do Imposto sobre a Renda das Pessoas
Juridicas (“IRPJ”) para os investidores pessoa juridica (nos regimes de lucro presumido,
real e arbitrado). Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho sera incluido na base de
calculo da CSLL.

As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por
cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente
a R$240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas
juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9% (nove por cento). Os rendimentos e ganhos
auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras tributadas sob a sistematica ndo
cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta
e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente conforme Decreto
n° 8.426, de 1° de abril de 2015.

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

(ii) Cotistas residentes no exterior

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento
tributario aplicavel aos Cotistas Residentes no Brasil. Todavia, nos termos do artigo 89,
inciso II, da Instrugao RFB 1.585, os ganhos auferidos pelos investidores estrangeiros na
cessao ou alienacdo, amortizacdao e resgate das Cotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse
tratamento privilegiado aplica-se aos investidores estrangeiros que (i) ndao residirem em
pais ou jurisdicdo com tributacdo favorecida; e (ii) aplicarem seus recursos no Brasil por
intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdao do CMN n° 4.373, de 29 de setembro
de 2014, conforme alterada. Os ganhos auferidos pelos investidores na cessao ou alienagao
das Cotas em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado que atendam aos
requisitos acima podem estar sujeitos a um tratamento especifico (e.g. a isengdo de IR
prevista para pessoa fisica com residéncia no Brasil e investimento em Fundo de
Investimento Imobilidrio, conforme acima, alcanca as operagoes realizadas por pessoas
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fisicas residentes no exterior, inclusive em pais com tributacdo favorecida). Para maiores
informacdes sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus
assessores legais. No entender das autoridades fiscais, sdo atualmente considerados paises
ou jurisdigOes de tributacao favorecida (“JTF”), aqueles listados no artigo 1° da Instrugao
Normativa da Receita Federal n® 1.037, de 4 de junho de 2010, conforme alterada.

Tributacdo aplicavel ao Fundo
A) IOF/Titulos:

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

B) IR:

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacgoes realizadas pela carteira do
Fundo nao estardo sujeitos ao IR. Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar
recursos preferencialmente a aquisicdo de ativos financeiros imobilidrios, em especial cotas
de Fundos de Investimento Imobiliario, conforme item “Destinagdo de Recursos” acima, o
Fundo se beneficiara de dispositivos da legislacdo de regéncia que determinam que nao estdo
sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia de aplicagdes nos seguintes Ativos:
(i) letras hipotecdrias; (ii) CRI; (iii) letras de crédito imobilidrio; e (iv) cotas de Fundos de
Investimento Imobiliario, quando negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no
mercado de balcdo organizado e que cumpram com os demais requisitos previstos para a
isengdo aplicavel aos rendimentos auferidos por pessoas fisicas, acima mencionados.
Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de
renda variavel distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos
estardo sujeitos a incidéncia do IR de acordo com as mesmas normas aplicaveis as pessoas
juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago pela carteira do Fundo poderd ser
compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de
rendimentos aos seus Cotistas de forma proporcional, exceto com relagdo aos Cotistas
isentos na forma do artigo 36, paragrafo 39, da Instrucdo RFB 1.585.

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

C) Outras consideragoes:

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

Considera-se pessoa ligada ao Cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 20°
(segundo) grau; e (ii) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o
20 (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao Cotista pessoa juridica, a pessoa que
seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 1° e 2° do artigo
243 da Lei 6.404. O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste Fundo
no mercado, devera observar se as condigdes previstas acima sdao atendidas para fins de
enquadramento na situagao tributaria de isengdo de IRRF e na declaragdo de ajuste anual
de pessoas fisicas.

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

REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
APEX MALLS - FII

DO FUNDO

Art. 01. O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO APEX MALLS - FII, desighado neste
regulamento como Fundo, é um fundo de investimento imobilidrio ("Fundo”) constituido sob a
forma de condominio fechado, com prazo de duracdo indeterminado, regido pelo presente
regulamento (“"Regulamento”), e pelas disposicbes legais e regulamentares que lhe forem

aplicaveis.

§ 10, O Fundo é administrado pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM,
instituicao financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n.% 501, 5° andar, parte, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério
da Economia ("CNPJ”) sob o n.© 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela CVM para
o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme
Ato Declaratério n.° 8.695, de 20 de marco de 2006 (“Administradora”). O nome do Diretor

responsavel pela supervisdo do Fundo pode ser encontrado no endereco eletronico da CVM

(www.cvm.gov.br) e no endereco eletronico indicado no § 3° abaixo.

§ 20. Todas as informacdes e documentos relativos ao Fundo que, por forgca deste Regulamento
e/ou normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas poderao ser obtidos e/ou consultados

na sede da Administradora ou em sua pagina na rede mundial de computadores no seguinte

enderecgo: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

§ 30, O Fundo é gerido pela CARBYNE GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade empresaria
limitada com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S3do Paulo, Rua Alvorada, n° 1289, conj.
815, bairro Vila Olimpia, CEP: 04.5550-004, inscrita no CNPJ sob o n° 38.318.963/0001-00,
devidamente autorizada a prestagdo dos servicos pela CVM, de acordo com o Ato Declaratério da
CVM n° 18.826 de 10 de junho de 2021, contratada para prestar os servigos de gestao de carteira

de valores mobilidrios ao Fundo (“Gestor”).
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§ 40, O Fundo é destinado a investidores em geral, pessoas fisicas e juridicas, investidores
institucionais, residentes e domiciliadas no Brasil ou no exterior, bem como fundos de
investimento, que entendam os riscos relacionados aos objetivos e as atividades do Fundo e que
busquem retorno de seus investimentos de risco no longo prazo, observada a regulamentagao
especifica acerca das restrigdes de negociacdo de valores mobilidrios de ofertas que ndao tenham

sido objeto de analise pela CVM.
DO OBJETO

Art. 02. O Fundo tem por objeto o investimento em empreendimentos imobiliarios,
primordialmente, em imdveis prontos, terrenos ou imodveis em construcdo, destinados a
exploracao de atividades comerciais, especialmente, mas nao se limitando, a shopping centers
(“"Imoveis Alvo”) e, complementarmente, em direitos reais sobre Imdveis Alvo, que sejam
geradores de renda. Além do investimento em Imdveis Alvo e direitos reais sobre os Imodveis
Alvo, o Fundo podera adquirir (i) acGes ou cotas de sociedades cujo propodsito seja investimentos
em direitos reais sobre Imdveis Alvo; (ii) cotas de fundos de investimento em participacbes que
tenham como politica de investimento aplicagbes em sociedades cujo proposito consista no
investimento em Imdveis Alvo ou direitos reais sobre Imdveis Alvo; (iii) cotas de outros fundos
de investimento imobilidrios que tenham como politica de investimento aplicagdes em imdveis ou
direitos reais sobre imoveis; (iv) certificados de recebiveis imobilidarios cuja emissdo ou
negociagdo tenha sido objeto de distribuicdo publica ou cujo registro tenha sido dispensado nos
termos da regulamentacdo aplicavel; ou (v) outros valores mobilidrios desde que tenham sido
emitidos por emissores registrados na CVM cujas atividades preponderantes sejam permitidas
aos fundos de investimento imobiliario (“*Outros Ativos”, e em conjunto com os Imoéveis Alvo, os
“Ativos Alvo”), respeitadas as demais exigéncias e disposicbes relativas a politica de

investimentos contidas no Regulamento.

§ 10, O Fundo nado tem o objetivo de aplicar seus recursos em ativos especificos, ndo existindo
requisitos ou critérios determinados de diversificagdo, ndo havendo limite de investimento por
Imovel Alvo ou Ativos Alvo pelo Fundo. Os Imoveis Alvo podem estar localizados em todo o

territério nacional.

§ 2°. Nos termos da legislacdo aplicavel, os Ativos Alvo integrantes da carteira do Fundo, bem

como seus frutos e rendimentos, deverao observar as seguintes restrigcoes:
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I- Nao poderao integrar o ativo da Administradora, nem responderdo, direta ou indiretamente

por qualquer obrigacao de sua responsabilidade;

IT - Nao compordo a lista de bens e direitos da Administradora para efeito de liquidagao judicial
ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execucdo por seus credores, por mais privilegiados que

sejam; e,
IIT - Nao poderdo ser dados em garantia de débito de operacdo da Administradora.

§ 30. Os Imoéveis Alvo e os direitos reais sobre referidos bens poderdo ser adquiridos a vista ou
a prazo pelo Fundo e serdo objeto de prévia avaliagdo que devera ser elaborada conforme o Anexo
12 da Instrugao CVM n© 472/08.

§ 49, Os recursos das emissdes de cotas do Fundo serdo destinados a aquisicdo dos Ativos Alvo
gue estejam localizados em todo o territério nacional, observadas as condigdes estabelecidas
neste Regulamento, assim como para arcar com despesas relativas a aquisicdo dos referidos

ativos.

§ 5°. Adicionalmente ao disposto no caput, o Fundo podera investir em Aplicacdes Financeiras
(conforme abaixo definido), conforme o disposto na politica de investimentos do Fundo definida

no Capitulo abaixo.

§ 6°. Os investimentos e desinvestimentos do Fundo em Ativos Alvo serdo realizados
diretamente pela ADMINISTRADORA e os investimentos e desinvestimentos do Fundo em Outros
Ativos e Aplicagdes Financeiras serdao realizados diretamente pelo Gestor, nos termos deste

Regulamento.

§ 7°. O Fundo é classificado pelas normas da Anbima como FII Renda Gestdo Ativa — Segmento
de Atuacdo Hibrido.

DA POLIiTICA DE INVESTIMENTOS

Art. 03. Observadas as diretrizes gerais estabelecidas no Artigo 2, retro, os recursos do Fundo

serdo aplicados de acordo com a seguinte politica de investimentos:
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I- O Fundo tera por politica basica realizar investimentos objetivando, fundamentalmente: a)
auferir rendimentos advindos dos Ativos Alvo que vier a adquirir; e b) auferir ganho de capital

nas eventuais negociagdes dos Ativos Alvo que vier a adquirir e posteriormente alienar;

II - Para dar suporte e subsidiar a Administradora e o Gestor em suas atividades de andlise,
selecdo e avaliacdo dos empreendimentos imobilidrios relacionados aos Ativos Alvo, o FUNDO
contratard a APEX NAZCA INVESTIMENTOS E PARTICIPA(;6ES LTDA., sociedade limitada
com sede na cidade de Vitéria, estado do Espirito Santo, na Rua Desembargador Coelho, n° 355,
Sala 501, Praia do Sua, inscrita no CNPJ sob n°® 50.732.938/0001-74 (“APEX"”). A APEX
desempenhard as suas atribuicdes conforme disposto neste Regulamento, e no respectivo
contrato de prestacao de servigos, atuando na qualidade de consultora de investimentos do
FUNDO, conforme previsto no artigo 31, II da Instrugdao CVM n° 472/08;

III - As aquisicdes e alienagdes dos Imdveis Alvo e direitos reais sobre os Imdéveis Alvo para
compor a carteira do Fundo deverdo ser realizadas pela Administradora apds o recebimento da
recomendacgao da APEX, observada a politica de investimentos e o enquadramento da carteira do
Fundo nos termos deste Regulamento e da legislacdo aplicavel, bem como os seguintes requisitos

especificos;

IV - As aquisicdes e alienagdes dos Outros Ativos e Aplicagdes Financeiras deverdao ser
realizadas pelo Gestor apds o recebimento da recomendacdo da APEX, observada a politica de
investimentos e o enquadramento da carteira do Fundo nos termos deste Regulamento e da

legislagdo aplicavel, bem como os seguintes requisitos especificos;

V- Além dos Imodveis Alvo a serem adquiridos por ocasido da primeira emissdo de cotas, o
Fundo podera adquirir, com os recursos das integralizacdes das cotas objeto de novas emissoes,
outros Ativos Alvo para integrar seu patrimonio, desde que observados os critérios constantes

deste Regulamento; e,
VI - O Fundo poderad manter as locagdes existentes nos Imédveis Alvo incorporados ao seu
patrimdnio, sendo admitida a sublocagdo a terceiros, incluindo a qualquer um dos cotistas do

Fundo, nas condicGes praticadas pelo mercado a época.

VII - Os Ativos Alvo poderdao ser negociados, adquiridos ou alienados pelo Fundo sem a

necessidade de aprovagdo por parte da Assembleia Geral de Cotistas, observada a politica de
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investimentos prevista neste Artigo e a necessidade de prévia consulta a APEX, exceto nos casos
que caracterizem conflito de interesses entre o FUNDO e o ADMINISTRADOR e/ou a APEX e suas
Pessoas Ligadas, conforme definidas no § 3° do Artigo 30 deste Regulamento.

Art. 04. As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, nao estejam aplicadas
em Ativos Alvo, serdo aplicadas pelo Gestor, em titulos de renda fixa, publicos ou privados, com

liguidez compativel com as necessidades do Fundo, de acordo a regulamentacdo aplicavel

(“Aplicacdes Financeiras”).

§ 10, Excepcionalmente, por ocasidao de emissdo de cotas do Fundo, a totalidade dos recursos
captados, enquanto ndo utilizada para a aquisicdo dos Ativos Alvo, devera ser mantida em

Aplicacbes Financeiras, observados os limites e prazos impostos pela regulamentacado aplicavel.

§ 29. Caso, a qualquer momento durante a existéncia do Fundo, a Administradora e/ou o Gestor
nao encontrem Ativos Alvo para investimento pelo Fundo, podera distribuir o saldo de caixa aos

cotistas a titulo de amortizacdo de principal, apds o recebimento de recomendacdo da APEX.

Art. 05. Os recursos das emissoes de cotas do Fundo serdo destinados a aquisicao de Ativos
Alvo, observadas as condigdes estabelecidas neste Regulamento, assim como para arcar com

despesas relativas a aquisicao destes ativos e/ou pagamento dos encargos do Fundo.

§ 10, Caso o Fundo invista preponderantemente em valores mobiliarios, deverdo ser observados
os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas
regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e

reenquadramento & estabelecidas

§ 20, Se, por ocasido da aquisicdo de Ativos Alvo, forem necessarios recursos financeiros
adicionais aos entdo disponiveis para a compra, o Fundo devera, tempestivamente, observado o
disposto neste Regulamento e na legislagdo em vigor, emitir novas cotas, considerando, no

minimo, o montante necessario para arcar com a totalidade do pagamento.

§ 30, O Fundo podera adquirir imdveis sobre os quais tenham sido constituidos O0nus reais

anteriormente ao seu ingresso no patriménio do Fundo.
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Art. 06. Os resgates de recursos da aplicacdo de renda fixa s6 serdo permitidos para os eventos
abaixo relacionados: (@) pagamento de taxa de administracdo do Fundo; (b) pagamento de custos
administrativos, despesas ou encargos devidos pelo Fundo, inclusive de despesas com aquisicao,
venda, locacdo ou arrendamento de Ativos que componham o patriménio do Fundo; e (c)

investimentos em novos Ativos.

Paragrafo Unico. O objeto e a politica de investimentos do Fundo somente poderédo ser alterados
por deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente

Regulamento.
Art. 07. A Administradora podera, sem prévia anuéncia dos cotistas, mas sempre mediante
recomendacdo da APEX, praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios a consecucao

dos objetivos do Fundo, desde que em observancia a este Regulamento e a legislacdo aplicavel:

I- Celebrar, aditar, rescindir ou ndo renovar, bem como ceder ou transferir para terceiros, a

qualquer titulo, os contratos com os prestadores de servigos do Fundo;

II - Vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os Imdveis
Alvo integrantes do patrimbénio do Fundo, para quaisquer terceiros, incluindo, mas n&o se
limitando, para cotistas do Fundo;

IIT - Alugar ou arrendar os imoveis integrantes do patriménio do Fundo;

IV -  Adquirir ou subscrever, conforme o caso, Imoveis Alvo para o Fundo;

V - Realizar a emissdo de novas cotas dentro do limite do Patrimonio Autorizado (conforme

abaixo definido), ou caso necessario ao pagamento dos encargos e despesas do Fundo.

DA POLITICA DE EXPLORACAO DOS ATIVOS

Art. 08. Por forca do artigo 8° da Lei do Inquilinato (“Lei n.® 8.245/91"), os direitos e

obrigagdes advindos dos contratos de locacdo dos imdveis que vierem a ser adquiridos pelo Fundo

serdo automaticamente assumidos pelo mesmo, quando da transferéncia dos imdveis ao seu

patrimo6nio, nos termos deste Regulamento.
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Paragrafo Unico. De acordo com os contratos de locacdo, aos locatarios caber3,
preferencialmente, arcar com todos os impostos, taxas e contribuigdes que incidam ou venham a
incidir sobre os imdveis locados, tais como despesas ordinarias de condominio, se for o caso, de
consumo de &gua, esgoto, luz, gas, etc., bem como com o prémio de seguro contra incéndio, raio
e explosdo a ser contratado, que deverdo, preferencialmente, ser pagos nas épocas préprias e as
reparticdes competentes, obrigando-se, ainda, os locatarios, a atender todas as exigéncias dos
poderes publicos relativamente aos imdveis objetos do FUNDO, bem como com relagdo as
benfeitorias ou acessdes que nele forem realizadas, respondendo em qualquer caso pelas sangodes

impostas.
DAS COTAS

Art. 09. As cotas do Fundo (i) sdo de classe Unica, (ii) correspondem a fragGes ideais de seu

patrimonio e (iii) terdo a forma nominativa e escritural.

§ 10, O Fundo mantera contrato com instituicdo depositaria devidamente credenciada pela CVM
para a prestacdo de servicos de escrituracao de cotas, que emitira extratos de contas de depdsito,
a fim de comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de condéomino do Fundo, nos casos em
que os valores mobiliarios por eles detidos ndo forem objeto de depdsito centralizado, conforme
previsto no Art. 26 da Instrugao CVM n.© 543.

§ 2°. A cada cota corresponderd um voto nas assembleias do Fundo.

§ 3°. Todas as cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econdmicos
idénticos, observado que, de acordo com o disposto na Instrugdo CVM 472 e no Artigo 2° da Lei
n.o 8.668, de 25 de junho de 1.993, conforme alterada (“Lei n.° 8.668/93"), o cotista ndo podera
requerer o resgate de suas cotas.

§ 49, As cotas poderao ser depositadas pela Administradora para negociacdo em mercado de
balcdo organizado ou de bolsa, administrados pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa Balcdo (“B3"),
observado, conforme aplicaveis, as restricbes a negociacao previstas na regulamentacao
aplicavel. Depois de as cotas estarem integralizadas e observados os procedimentos operacionais
da B3, os titulares das cotas poderdo negocia-las no mercado secundario, observados o prazo e
as condicGes previstos neste Regulamento e na regulamentacdo aplicavel. A Administradora fica,

nos termos deste Regulamento, autorizada a alterar o mercado em que as cotas sejam admitidas
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a negociagdo, independentemente de prévia autorizagdo da assembleia geral de cotistas, desde

que se trate de bolsa de valores ou mercado de balcao organizado.
§ 50, O titular de cotas do Fundo:

I- ndo podera exercer qualquer direito real sobre os ativos integrantes do patriménio do

Fundo, inclusive os Imédveis Alvo e os Outros Ativos;

IT - nao responde pessoalmente por qualquer obrigagao legal ou contratual, relativa aos ativos
integrantes do patrimonio Fundo ou da Administradora, salvo quanto a obrigacdo de pagamento
das cotas que subscrever; e,

III - esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do Fundo.

§ 6°. As cotas do Fundo somente poderao ser negociadas em mercados regulamentados:

I- guando distribuidas publicamente por meio de oferta registrada na CVM;
II - quando distribuidas com esforgos restritos, observadas as restrices da Instrucdo CVM
476; ou,

III - quando cotas da mesma série ja estejam admitidas a negociagdo em mercados

regulamentados.

§ 79. Podem, ainda, ser negociadas em mercados regulamentados as cotas que nao se
enquadrem nas hipdteses dos incisos (i) a (iii) do paragrafo anterior, desde que sejam
previamente submetidas a registro de negociacdao, mediante apresentacdo de prospecto, nos

termos da regulamentacdo aplicavel.

§ 89. Ao término da subscricdo e integralizagdo da primeira emissdo, o patrimonio sera aquele
resultante das integralizacGes das cotas e das reaplicacdes do capital e eventuais resultados nao
distribuidos na forma deste Regulamento, respeitados os limites previstos na regulamentacdo em

vigor.
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DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS PARA CONSTITUICAO DO FUNDO

Art. 10. A Administradora, com vistas a constituicdo do Fundo, aprovou a 12 (primeira)
emissao de cotas do Fundo, no total de até 2.530.000,00 (dois milhdes e quinhentas e trinta mil)
cotas, com valor unitario inicial de R$ 100,00 (cem reais) cada, no montante de até R$
253.000.000,00 (duzentos e cinquenta e trés milhGes de reais), em série Unica (“Primeira
Emissdo”). A oferta de cotas da Primeira Emissdo podera ser concluida mediante a colocagdo da
guantidade minima de 205.900 (duzentas e cinco mil e novecentas) cotas, no montante de R$
20.590.000,00 (vinte milhdes e quinhentos e noventa mil reais), ocasiao em que as cotas que

ndo tiverem sido distribuidas serdao canceladas pela Administradora.

§ 10. As cotas da Primeira Emissdo serdo objeto de oferta publica de distribuigdo, nos termos da
Instrugao CVM 476.

§ 2°. As cotas da Primeira Emissdo deverdo ser integralizadas no ato da subscrigdo, a vista ou
a prazo, em moeda corrente nacional, conforme os procedimentos e prazos de integralizagdo
estabelecidos no respectivo boletim de subscricdo, compromisso de investimento, ou no
documento de aceitagdo da oferta, conforme aplicavel, nos termos da regulamentagdo da CVM
aplicavel: (i) por meio de sistema administrado e operacionalizado pela B3; (ii) por meio de
transferéncia eletronica disponivel - TED do respectivo valor para a conta corrente do Fundo a
ser indicada pelo Administradora; ou (iii) por outro mecanismo de transferéncia de recursos
autorizado pelo BACEN.

§ 39. A Administradora devera informar a CVM a data da primeira integralizacdo de cotas do

Fundo no prazo de até 10 (dez) dias apds a respectiva ocorréncia.

§ 40, Caso ndo seja subscrita a quantidade minima das cotas da Primeira Emissdo prevista no
caput, a Primeira Emissdo sera cancelada, ficando a instituicdo financeira responsavel pelo
recebimento dos valores integralizados pelos cotistas obrigada a ratear entre os subscritores que
tiverem integralizado suas cotas em moeda corrente, na proporcao das cotas subscritas e
integralizadas da emissao por cada investidor, os recursos financeiros captados pelo Fundo e, se
for o caso, os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes em fundos de renda fixa realizadas
no periodo, sendo certo que ndo serdo restituidos aos cotistas os recursos despendidos com o
pagamento de tributos incidentes sobre a aplicacdo financeira, os quais serdao arcados pelo

investidor na proporcao dos valores subscritos e integralizados.
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DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 11. As ofertas publicas de distribuicdo de cotas do Fundo se dardo através de instituigdes
integrantes do sistema de distribuicdo do mercado de valores mobiliarios, nas condicdes
especificadas em ata de assembleia geral de cotistas e no boletim de subscricdo, e serao

realizadas de acordo com os ditames da regulamentacao aplicavel.

§ 1. No ato de subscricdo das cotas o subscritor assinard o boletim de subscricdo, ou o
documento de aceitacdo da oferta, caso nao haja boletim de subscricao, nos termos da
regulamentacdo da CVM aplicavel, que serd autenticado pela Administradora ou pela instituicdo

autorizada a processar a subscricdo e integralizagao das cotas.

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

I- que teve acesso a este Regulamento e, se houver, ao prospecto;

II - gue esta ciente: (a) das disposi¢cdes contidas neste Regulamento, especialmente aquelas
referentes ao objeto e a politica de investimento do Fundo, e (b) dos riscos inerentes ao
investimento no Fundo, conforme descritos neste regulamento, em Prospecto de Distribuicdo

Publica e no informe anual do Fundo, divulgados nos termos da regulamentacgao aplicavel.

§ 3°. Adicionalmente ao disposto no paragrafo anterior, na hipdtese de a oferta publica das cotas

do Fundo ser realizada mediante rito de registro automatico, o subscritor devera declarar:
I- estar ciente de que a oferta ndo foi objeto de analise prévia pela CVM; e

II - estar ciente de que os valores mobilidrios ofertados estdo sujeitos as restricoes de

negociagdo previstas na regulamentagdo aplicavel.

§ 40, O Fundo podera realizar oferta publica de distribuicdo de cotas que atenda as formalidades

regulamentares de registro automatico, ou de alguns dos seus requisitos, ou ainda, da néo-

10
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sujeicdo do registro, desde que observadas as disposi¢coes regulamentares aplicaveis para a nao-

sujeicao do registro.

§ 50, As cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos ao exercicio social
em que forem emitidas e a partir da data de sua integralizacdo, sendo que no més em que forem
integralizadas o rendimento sera calculado pro rata temporis, participando integralmente dos
rendimentos dos meses subsequentes. Além disso, a primeira distribuicdo de rendimentos, se
houver, sera realizada até o més subsequente ao encerramento da oferta publica de distribuicdo
das cotas da Primeira Emissdo do Fundo, e as demais conforme a politica de distribuicdo de

resultados.

§ 6°. As despesas incorridas na estruturacdo, distribuicdo e registro das ofertas primarias de
cotas do Fundo, conforme aplicavel, poderdo ser consideradas como encargos do Fundo, nos
termos da regulamentacdo aplicavel, ou poderdo ser arcados pelos subscritores das cotas, caso

assim deliberado quando da aprovagao de cada emissao subsequente de cotas do Fundo.

Art. 12. N&o ha limitagdo a subscricdo ou aquisicdo de cotas do Fundo por qualquer pessoa
fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador, construtor ou

o loteador do solo, ficando desde ja ressalvado que:

I- Os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao cotista pessoa fisica serdo isentos de imposto
de renda na fonte e na declaragdo de ajuste anual, desde que (i) o Fundo possua, no minimo, 50
(cinquenta) Cotistas; (ii) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular das Cotas que representem 10%
(dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas |lhe deem
direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de

valores ou no mercado de balcdo organizado; e

II - Se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador,
construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada,
mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do Fundo, o0 mesmo passara a sujeitar-se a
tributacdo aplicavel as pessoas juridicas.

Paragrafo Unico. A Administradora ndo serd responsavel por, assim como n&o possui meios de

evitar, os impactos mencionados nos incisos I e II do caput deste artigo, e/ou decorrentes de
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alteracdo na legislacdo tributaria aplicavel ao Fundo, a seus cotistas e/ou aos investimentos no

Fundo.
DAS EMISSOES DE NOVAS COTAS

Art. 13. Encerrada a Primeira Emissdo, a Administradora podera deliberar por realizar novas
emissdes das Cotas, sem a necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas, desde
que limitadas ao montante total de R$ 2.000.000.000,00 (dois bilhdes de reais) (“Capital

Autorizado”).

§ 10, Sem prejuizo do disposto no artigo 13 acima, por proposta da Administradora, o Fundo
podera, encerrado o processo de distribuicdo da Primeira Emissdo ou da emissdo anterior,
conforme o caso, realizar novas emissdoes de cotas mediante prévia aprovacdo da Assembleia

Geral de Cotistas, ou submeter a deliberagdo dos cotistas o aumento do Capital Autorizado.

§ 2°. O ato que aprovar a emissdo de novas cotas devera dispor sobre as caracteristicas da nova
emissao, as condicdes de subscricdo das cotas e a destinagdao dos recursos provenientes da

integralizagdao, observado que:

(a) O valor de cada nova cota devera ser fixado, preferencialmente, tendo em vista (e
observada a possibilidade de aplicacdo de desconto ou de acréscimo) (i) o valor patrimonial das
cotas, representado pelo quociente entre o valor do patrimonio liquido contabil atualizado do
Fundo e o nimero de cotas emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de
aprovacao da nova emissao; (ii) as perspectivas de rentabilidade do Fundo; (iii) ou, ainda, o valor
de mercado das cotas ja emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de

aprovacao da nova emissao.

(b) Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica assegurado, nas futuras
emissodes de cotas, o direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas, na proporcao do nimero
de cotas que possuirem na data de corte para apuragdo dos cotistas elegiveis ao direito de
preferéncia indicada no ato da Administradora ou ata da Assembleia Geral de Cotistas, conforme
0 caso, que aprovar a emissdao de novas cotas, direito este concedido para exercicio por prazo
ndo inferior a 10 (dez) dias Uteis, sendo certo que, a critério da Administradora, podera ou ndo
haver a possibilidade de, cessdo do direito de preferéncia pelos cotistas entre os proprios cotistas
ou a terceiros, bem como a abertura de prazo para exercicio de direito de subscrigdo das sobras
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do direito de preferéncia, nos termos e condiges a serem previstos no ato da Administradora ou
ata da Assembleia Geral de Cotistas, conforme o caso, que aprovar a emissao de novas cotas,
observados ainda os procedimentos operacionais dos mercados a que as cotas estejam admitidas

a negociacao;

(c) As cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das

cotas existentes;

(d) E admitido gue nas novas emissodes de cotas o ato que aprovar a oferta publica disponha
sobre a parcela da nova emissdo que podera ser cancelada, caso ndo seja subscrita a totalidade
das cotas da nova emissdo, devendo ser especificada a quantidade minima de cotas ou o
montante minimo de recursos para os quais sera mantida a oferta, aplicando-se, no que couber,

as disposigdes contidas nos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400; e

(e) N3o podera ser iniciada nova distribuicdo de cotas antes de totalmente subscrita ou

cancelada a distribuigao anterior.

§ 39. A integralizagdo das Cotas por meio da entrega de em bens e direitos deve ser feita com
base em laudo de avaliacdo elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da
Instrucdao CVM n.° 472, e aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas, bem como deve ser
realizada de forma escritural junto a instituicdo escrituradora das cotas no prazo maximo de 6

(seis) meses contados da data da subscricdo.

§ 40, Se a data de cumprimento de qualquer obrigacdo prevista neste Regulamento ou
decorrente de deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas, coincidir com um feriado nacional, a

data para o cumprimento efetivo da obrigagdo sera prorrogada para o préximo dia util.
DAS TAXAS DE INGRESSO E SAIDA

Art. 14. N3o serdo cobradas do Fundo ou dos cotistas taxas de ingresso ou de saida. Nao
obstante, a cada nova emissdo de cotas, o Fundo podera cobrar taxa de distribuicdo no mercado
primario para arcar com as despesas da oferta publica da nova emissdo de cotas, a ser paga pelos
subscritores das novas cotas no ato da sua respectiva integralizacdo, se assim for deliberado em

Assembleia Geral ou no ato da Administradora que aprovar a respectiva oferta, conforme o caso.
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DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 15. Sem prejuizo do disposto no paragrafo primeiro abaixo, a assembleia geral ordinaria
de cotistas, a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio
social, conforme dispGe o § 1° do artigo 32 do presente Regulamento, deliberard sobre o

tratamento a ser dado aos resultados apurados no exercicio social findo.

§ 10, O Fundo devera distribuir a seus cotistas, de forma igualitaria e sem distingdo entre
cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos, apurados segundo
0 regime de caixa, com base em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro

de cada ano, nos termos da legislacdo e regulamentacado aplicaveis.

§ 2°. O resultado parcial apurado segundo o regime de caixa ao longo de cada semestre podera,
a critério da Administradora, conforme indicado pelo Gestor, ser distribuido aos Cotistas,
mensalmente, sempre no 189 (décimo oitavo) dia Util do més subsequente ao do recebimento
dos recursos pelo Fundo, observados os prazos e procedimentos operacionais estabelecidos pela
B3 ou pela instituicdo escrituradora das cotas, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do

semestre a serem distribuidos.

§ 30, Eventual saldo que ultrapassar o montante de 95% (noventa e cinco por cento) previsto
no § 1° acima, que ndo tenha sido distribuido como antecipagdo nos termos do § 2° acima
podera, a critério do Gestor em comum acordo com a Administradora: (i) ser distribuido aos
cotistas no 18° (décimo oitavo) dia Util dos meses de margo e setembro imediatamente apds o
encerramento do referido semestre; (ii) ser reinvestido em AplicacGes Financeiras ou Ativos Alvo;
ou (iii) ser destinado a Reserva de Contingéncia conforme previsto no §4° deste mesmo artigo;
admitindo-se, nas hipoteses (ii) e (iii), acima, sua posterior distribuicdo aos cotistas, observadas

as restricGes decorrentes da legislagdo e/ou regulamentacdo aplicaveis.

§ 40, O percentual minimo a que se refere o paragrafo anterior sera observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderdao ndo atingir o
referido percentual minimo.

§ 59. Fardo jus aos rendimentos de que trata o § 1° os titulares de cotas do Fundo no fechamento

do 59 (quinto) Dia Util anterior (exclusive) a data de distribuicdo de rendimento de cada més, de
acordo com as contas de depdsito mantidas pela instituicdo escrituradora das cotas.
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§ 6°. Para suprir inadimpléncias e deflacdo em reajuste nos valores a receber do Fundo e arcar
com as despesas extraordinarias, se houver, podera ser constituida uma reserva de contingéncia

(“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que nao se refiram

aos gastos rotineiros relacionados ao Fundo. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo
aplicados em cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos
decorrentes desta aplicacdo poderdo ser incorporados ao valor da Reserva de Contingéncia, sem

prejuizo da distribuicdo minima referida no § 1° acima.

§ 70. Para a constituicdo ou recomposicdo da Reserva de Contingéncia, serd procedida a

retencdo de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa.

§ 80. 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 ADMINISTRACAO

Art. 16. A Administradora tem amplos poderes para gerir o patrimonio do Fundo, inclusive abrir
e movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar, arrendar e exercer todos os demais
direitos inerentes aos bens integrantes do patriménio do Fundo, podendo transigir e praticar todos
os atos necessarios a administragdo do Fundo, observadas as limitagdes impostas por este

Regulamento, pela legislacdo em vigor e demais disposicGes aplicaveis.

§ 10, Os poderes constantes deste artigo sdo outorgados a Administradora pelos cotistas do
Fundo, outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela assinatura aposta pelo
cotista no boletim de subscricao, mediante a assinatura aposta pelo cotista no termo de adesao
a este Regulamento, ou ainda, por todo cotista que adquirir cotas do Fundo no mercado
secundario ou por sucessdo a qualquer titulo. A aquisicdo das Cotas pelo investidor mediante
operacao realizada no mercado secundario configura, para todos os fins de direito, sua expressa
ciéncia e concordancia aos termos e condicGes deste Regulamento e, se houver, do prospecto,

em especial as disposicoes relativas a politica de investimento.

§ 2°9. A Administradora deverd empregar no exercicio de suas fungdes o cuidado que toda

entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administracdo de seus proprios
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negocios, devendo, ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ao Fundo e

manter reserva sobre seus negdcios.
§ 30. A Administradora sera, nos termos e condicdes previstas na Lei n.° 8.668/93, a proprietaria
fiduciaria dos bens imdveis adquiridos pelo Fundo, administrando e dispondo dos bens na forma

e para os fins estabelecidos na legislagao ou neste Regulamento.

Art. 17. Para o exercicio de suas atribuicGes a Administradora podera contratar, as expensas

do Fundo:

I- Distribuicdo de cotas;

II - Consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a Administradora e, se for
0 caso, o Gestor, em suas atividades de analise, selecdo e avaliagdo de empreendimentos
imobilidrios e demais Ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do Fundo;

IIT1 - Empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos de
empreendimentos imobilidrios integrantes do patrimonio do Fundo, a exploracdo do direito de
superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializacdo dos respectivos imdveis e
consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das companhias investidas para fins de
monitoramento; e

IV - Formador de mercado para as cotas do Fundo.

Art. 18. A Administradora devera prover o Fundo com os seguintes servigos, seja prestando-

os diretamente, hipotese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente:

I- Manutencao de departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e

acompanhamento de projetos imobiliarios;
IT - Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios;
III - Escrituracao de cotas;

IV - Custoddia de ativos financeiros; e
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V - Auditoria independente.

§ 10, Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracdo dos iméveis, a
responsabilidade pela gestdo ativa dos ativos imobilidrios do Fundo compete exclusivamente a

Administradora, que detera a propriedade fiduciaria dos bens do Fundo.

§ 20. E dispensada a contratacdo do servico de custédia para os ativos financeiros que
representem até 5% (cinco por cento) do patriménio liguido do Fundo, desde que tais ativos
estejam admitidos a negociagdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado ou
registrados em sistema de registro ou de liquidagao financeira autorizado pelo Banco Central do

Brasil ou pela CVM.

DAS OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA E DO GESTOR

Art. 19. Constituem obrigacOes e responsabilidades da Administradora do Fundo:

I- Selecionar os bens e direitos e comporao o patrimonio do Fundo, observada recomendacgdo

da APEX, de acordo com a politica de investimento prevista neste Regulamento;

II - Providenciar a averbacdo, junto aos Cartérios de Registro de Imdveis competentes, das
restricoes dispostas no artigo 7° da Lei n.° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos bens
imoveis integrantes do patriménio do Fundo que tais ativos imobilidrios: a) ndo integram o ativo
da Administradora; b) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo da
Administradora; c) ndo compdem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito de
liqguidagdo judicial ou extrajudicial; d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo
da Administradora; e) ndo sao passiveis de execucao por quaisquer credores da Administradora,

por mais privilegiados que possam ser; f) ndo podem ser objeto de constituigdo de 6nus 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 atas e de presenca das Assembleias Gerais; c) a
documentacdo relativa aos imdveis e as operagoes do Fundo; d) os registros contabeis referentes
as operacgbes e ao patrimdénio do Fundo; e) o arquivo dos relatérios do auditor independente e

dos representantes de cotistas e da APEX.
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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 patrimonio 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 custédia devidamente

autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do Fundo;

VIII - No caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela CVM,

manter a documentacdo referida no inciso III até o término do procedimento.

IX - Dar cumprimento aos deveres de informacdo previstos no Capitulo VII da Instrucdo CVM

472 e neste Regulamento;
X - Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo Fundo;

XI - Observar as disposicoes constantes neste Regulamento e no(s) prospecto(s) do Fundo,

quando aplicavel, bem como as deliberacdes da assembleia geral; e

XII - Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do Fundo, fiscalizando
0s servigos prestados por terceiros e o andamento dos empreendimentos imobilidrios sob sua

responsabilidade.

§ 1°. 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 participagdo ou de condominios de imdveis integrantes do seu

patrimonio.

§ 2°. O Fundo outorgara poderes para que o Gestor participe 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 imoveis integrantes do seu
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patrimonio, podendo votar, em nome do Fundo, nas referidas assembleias, conforme politica de

voto disponivel em: https://www.carbyneinvestimentos.com/.

§ 3°9. Nao obstante o acima definido, a Administradora e o Gestor acompanharao todas as pautas
das referidas assembleias gerais e, caso considere, em funcdo da politica de investimento do
Fundo, relevante o tema a ser discutido e votado, a Administradora, em nome do Fundo, podera

comparecer e exercer o direito de voto.

Art. 20. Sem prejuizo das demais obrigagdes previstas no Regulamento, na legislacdo e
regulamentacdo aplicavel, o Gestor realizard a gestdo profissional da carteira do Fundo, tendo
poderes para praticar os atos necessarios a gestdo da carteira de ativos, na sua respectiva esfera

de atuacdo, e cabendo-lhe:

I- gerir, adquirir e subscrever os Outros Ativos e as Aplicagdes Financeiras;

II - controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos Ativos Alvo, fiscalizando os

servicos prestados por terceiros;

III - monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizacdo das cotas, e a evolugdo do

valor do patrimonio do Fundo;

IV - sugerir a Administradora modificacdes no Regulamento no que se refere as competéncias

de gestdo dos investimentos do Fundo;

V- monitorar investimentos realizados pelo Fundo;

VI - conduzir, em conjunto com a APEX, e executar estratégia de desinvestimento em Ativos-
Alvo e optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na
regulamentacdo aplicavel, e/ou (b) pela realizacdo da distribuicdo de rendimentos e da
amortizacdo extraordinaria das cotas, conforme o caso, sem necessidade de aprovacdao em

assembleia geral de cotistas;

VII - elaborar relatérios de investimento realizados pelo Fundo em Ativos-Alvo, conforme o

caso;

19

93



=
Q:)Eg pactua

VIII - votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos Ativos-Alvo, conforme politica de voto

registrada na Anbima;

IX - consolidar dados econémicos e financeiros selecionados das companhias investidas para

fins de monitoramento, caso aplicavel;

X - assessorar a Administradora em quaisquer questdes relativas aos empreendimentos
imobilidrios e aos contratos relacionados aos Ativos Alvo, bem como aos Imoéveis Alvo, bem como
direitos reais sobre Iméveis Alvo que venham a integrar a carteira do Fundo; e

XI - orientar a Administradora quanto a analise dos empreendimentos imobiliarios relacionados
aos Ativos Alvo, quando da negociacdo para aquisicoes e alienacdes de Ativos Alvo que

componham ou poderdo vir a compor o patrimonio do Fundo.

§ 10, O Gestor deve exercer suas atividades de boa-fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em

relagdo ao Fundo e aos Cotistas.

DAS VEDACOES

Art. 20. E vedado a Administradora, ao Gestor e a APEX, no exercicio de suas atividades e

utilizando os recursos ou ativos do mesmo:
I- Receber depdsito em sua conta corrente;

IT - Conceder ou contrair empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir crédito sob

qualquer modalidade;
III - Contrair ou efetuar empréstimo;

IV - Prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacdes

praticadas pelo Fundo;
V - Aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;

VI -  Aplicar recursos na aquisicao de cotas do proprio Fundo;
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VII - Vender a prestacdao cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e

integralizacao via chamada de capital;
VIII - Prometer rendimento predeterminado aos cotistas;

IX - Sem prejuizo do disposto no art. 34 da Instrugdo CVM 472 e ressalvada a hipdtese de
aprovacao em assembleia geral, realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situacao de
conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo
e os cotistas mencionados no § 3° - do art. 35 da Instrugdo CVM 472, entre o Fundo e o

representante de cotistas ou entre o Fundo e o empreendedor;
X - Constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patrimoénio do Fundo;

XI - Realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas na
Instrugdo CVM 472;

XII - Realizar operagdes com agbes e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuicdes publicas, de exercicio de direito
de preferéncia e de conversdo de debéntures em acles, de exercicio de bonus de subscricdo e

nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao;

XIII - Realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operages forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicao seja sempre, no
maximo, o valor do patrimonio liquido do Fundo;

XIV - Praticar qualquer ato de liberalidade.

§ 19, A vedagdo prevista no inciso X acima nao impede a aquisicao, pela Administradora, de
imoveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no
patrimonio do Fundo.

§ 20. O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que tais operagdes de

empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado pelo Banco Central do

Brasil ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de operacées proprias.
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§ 30. As disposicGes previstas no inciso IX acima serdo aplicaveis somente aos cotistas que
detenham participacdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do

Fundo.

DA REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA, DO GESTOR E DA APEX

Art. 22. A Administradora recebera por seus servicos uma taxa de administragdo equivalente

a soma dos seguintes montantes (“"Taxa de Administracdo”): (a) 0,20% (vinte centésimos por

cento) ao ano, a razdo de 1/12 (um doze avos), aplicado (a.1) sobre o valor contabil do patriménio
liguido 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
liqguidez das cotas e critérios de ponderacdo que considerem o volume financeiro das cotas
emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do Fundo, calculado
com base na média didria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més

anterior ao do pagamento da remuneracdo (“Base de Calculo da Taxa de Administracdo”),

observado o valor minimo mensal de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais), atualizado
anualmente pela variacdo do Indice Geral de Precos de Mercado, apurado e divulgado pela

Fundacdo Getulio Vargas - FGV (“IGP-M"), a partir do més subsequente a data de registro do

Fundo perante a CVM; e (b) caso as cotas encontrem-se registradas em central depositaria da
B3 para negociagdo em mercado de bolsa, o montante equivalente a 0,05% (cinco centésimos
por cento) ao ano, a razdo de 1/12 (um doze avos), aplicado sobre a Base de Calculo da Taxa de
Administracdo, observado o valor minimo mensal de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), atualizado
anualmente segundo a variacdo do IGP-M, a partir do més subsequente a data de registro do

Fundo perante a CVM.

§ 10, A Taxa de Administracdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o 5°
(quinto) dia Gtil do més subsequente ao més em que os servicos forem prestados, cabendo a
Administradora e ao Gestor o valor correspondente a 0,20% (vinte centésimos por cento). A
divisdo da Taxa de Administracdo entre a Administradora e o Gestor deverd ser regrada no

respectivo Contrato de Gestdo a ser celebrado entre as partes.

§ 20. A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragao sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatorio dessas

parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administracao.
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§ 30, O Gestor receberd por seus servicos uma taxa de gestdo equivalente a 0,24% (vinte e

guatro centésimos por cento) da Base de Calculo da Taxa de Administracdo (“Taxa de Gestdo”).

§ 40. A Apex recebera por seus servigos uma taxa de consultoria equivalente a 0,56% (cinquenta
e seis centésimos por cento) da Base de Calculo da Taxa de Administracdo (“Taxa de

Consultoria”).

§ 50. A Taxa de Gestdo e a Taxa de Consultoria, conjuntamente, serao reduzidas (i) de 0,80%
(oitenta centésimos por cento) para 0,30% (trinta centésimos por cento) ao ano durante os 2
primeiros anos de funcionamento do Fundo (periodo que se encerra em outubro de 2024); e (ii)
de 0,80% (oitenta centésimos por cento) para 0,50% (cinquenta centésimos por cento) ao ano,
durante o 3° e 4° ano (periodo que se inicia em novembro de 2024 e se encerram em outubro
de 2026, observado que a reducdo sera aplicada cumulativamente a Taxa de Consultoria e a Taxa
de Gestdo, de modo que a Apex receberd nos periodos “i” e “ii”, respectivamente 0,21% (vinte e
um centésimos por cento) e 0,35% (trinta e cinco centésimos por cento) ao ano, e o Gestor
receberd nos periodos “i” e “ii”, respectivamente, 0,09% (nove centésimos por cento) e 0,15%
(quinze centésimos por cento) ao ano. A partir de novembro de 2026 (inclusive), a Taxa de Gestao
e a Taxa de Consultoria serdo devidas em sua integralidade, nos termos dos paragrafos 3° e 40

acima.

Art. 23. Na&o serdo cobradas do Fundo ou dos cotistas taxas de performance, de ingresso ou
de saida. Ndo obstante, a cada nova emissdo de cotas, o Fundo podera cobrar taxa de distribuigao
no mercado primario para arcar com as despesas da oferta publica da nova emissdo de cotas, a
ser paga pelos subscritores das novas cotas no ato da sua respectiva integralizagao, se assim for
deliberado em Assembleia Geral ou no ato da Administradora que aprovar a respectiva oferta,
conforme o caso, ou caso tal taxa seja paga exclusiva e integralmente com recursos da

Administradora ou do Gestor.

DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA
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Art. 24. A Administradora sera substituida nos casos de sua destituicdo pela Assembleia Geral,
de sua rendncia e de seu descredenciamento, nos termos previstos na Instrucdo CVM n.0 472,

assim como na hipdtese de sua dissolucdo, liquidacao extrajudicial ou insolvéncia.

§ 19, Nas hipdteses de renuncia ou de descredenciamento pela CVM, ficard a Administradora

obrigada a:

I- Convocar imediatamente Assembleia Geral para eleger seu sucessor ou deliberar sobre a
liguidacdo do Fundo, a qual devera ser efetuada pela Administradora, ainda que apds sua

rendncia; e

II - 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 Cartério de Titulos e

Documentos.

§ 29, E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas,
a convocagao da assembleia geral, caso a Administradora ndao convoque a assembleia de que

trata o § 19, inciso I, no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia.

§ 39. No caso de liquidagdo extrajudicial do administrador, 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 publicacédo, no Diario Oficial da Uniéo,
do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicdo de novo

administrador e a liquidacdo ou nao do Fundo.

§ 40, Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestdo regular do patrimdnio do

Fundo, até ser procedida a averbacgdo referida no § 19, inciso II.
§ 50, Aplica-se o disposto no §19, inciso II, mesmo quando a assembleia geral deliberar a
liguidagdo do Fundo em consequéncia da renuncia, da destituicdo ou da liquidacdo extrajudicial

do administrador, cabendo a assembleia geral, nestes casos, eleger novo administrador para

processar a liquidacao do Fundo.
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§ 60°. Se a assembleia de cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias
Uteis contados da publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, o

Banco Central do Brasil nomeara uma instituicdo para processar a liquidacdao do Fundo.

§ 79. Nas hipodteses referidas no caput, bem como na sujeicdo ao regime de liquidagdo judicial
ou extrajudicial, a ata da assembleia de cotistas que eleger novo administrador, devidamente
aprovada e registrada na CVM, constitui documento habil para averbacdo, no Cartério de Registro
de Iméveis, da sucessao da propriedade fiduciaria dos bens imoéveis integrantes do patriménio do

Fundo.

§ 80. A sucessdo da propriedade fiduciaria de bem imdvel integrante de patriménio de Fundo

ndo constitui transferéncia de propriedade.

§ 90. A Assembleia Geral que destituir a Administradora devera, no mesmo ato, eleger seu

substituto ou deliberar quanto a liquidagao do Fundo.

§ 10°. Caso a Administradora renuncie as suas funcdes 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 patrimdnio do Fundo.

DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art. 25. A Administradora prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado
em que as cotas do Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informacdes obrigatdrias
exigidas pela Instrugdo CVM 472.

Art. 26. Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletronico uma
forma de correspondéncia valida entre a Administradora e os cotistas, inclusive para convocagao

de assembleias gerais e procedimentos de consulta formal.

Paragrafo Unico. O envio de informacgdes por meio eletrénico prevista no caput dependera de

autorizacao do cotista do Fundo.
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Art. 27. Compete ao cotista manter a Administradora atualizada a respeito de qualquer
alteracdo que ocorrer em suas informacdes de cadastro ou no seu endereco eletrénico
previamente indicado, isentando a Administradora de qualquer responsabilidade decorrente da
falha de comunicagao com o cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos

do Fundo, em virtude de informacdes de cadastro desatualizadas.

Art. 28. O correio eletronico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida entre a
Administradora e a CVM.

DO CONSULTOR DE INVESTIMENTOS

Art. 29. A consultoria especializada a ser realizada pela Apex consiste em dar suporte e
subsidiar a Administradora e, se for o caso, o Gestor, em suas atividades de analise, selecao e
avaliacdo de empreendimentos imobilidrios e demais ativos integrantes ou que possam vir a
integrar a carteira do Fundo, na administracao das locagbes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do seu patriménio, a exploragdo do direito de superficie, monitorar
e acompanhar projetos e a comercializacdo dos respectivos iméveis e consolidar dados
econdmicos e financeiros selecionados das companhias investidas para fins de monitoramento, e

ainda:

I- Assessoramento a Administradora e ao Gestor, conforme o caso, em quaisquer questdes
relativas aos empreendimentos imobilidrios e aos contratos relacionados aos Ativos Alvo, bem
como aos Iméveis Alvo, direitos reais sobre Imdveis Alvo que venham a integrar a carteira do
Fundo e o investimento em AplicacGes Financeiras; e

II - Orientagcdo a Administradora quanto a analise dos empreendimentos imobiliarios
relacionados aos Imoveis Alvo, quando da negociacdo para aquisicoes e alienagdes de Ativos Alvo
gue componham ou poderdo vir a compor o patrimonio do FUNDO.

§ 19. E de responsabilidade da APEX:

I- Acompanhar a carteira de Imoéveis Alvo do Fundo;

II - Analisar, selecionar, avaliar e recomendar investimentos em ou desinvestimentos de

Imoveis Alvo para o Fundo e a securitizacdo dos créditos imobiliarios de titularidade do Fundo;
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III - Estruturar, providenciar a due diligence, quando aplicavel, e executar investimentos para

o Fundo em Imdéveis Alvo;

IV - Monitorar e acompanhar cada investimento realizado pelo Fundo em Ativos Alvo e em

Imoveis Alvo;

V- Conduzir e executar a estratégia de saida para os investimentos do Fundo em Ativos Alvo

em Imodveis Alvo;

VI -  Supervisionar a conformidade dos investimentos do FUNDO com a politica de investimento

descrita neste Regulamento; e

VII - Fornecer todas as informacGes a Administradora e ao Gestor, conforme o caso, para a

elaboracdo dos relatoérios de sua competéncia.

§ 20. A APEX deve exercer suas atividades com boa-fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em

relacdo ao Fundo e aos Cotistas.

§ 39. A negociacdo dos Imdveis Alvo devera ser realizada apds a avaliacdo pela Administradora

das recomendacoes da APEX.

§ 40, A Administradora ndo estara obrigada a acatar as recomendacdes da APEX, caso tais
recomendacgoes (i) fundamentadamente ndo estiverem alinhadas aos melhores interesses do
Fundo; ou (ii) potencialmente expuserem o Fundo ou a Administradora a riscos incompativeis
com o dever fiduciario; ou, ainda, (iii) estiverem comprovadamente em desacordo com qualquer
lei e/ou regulamentacdo aplicavel.

DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

Art. 30. Compete privativamente a Assembleia Geral deliberar sobre:

I- Demonstracgdes financeiras apresentadas pela Administradora;

II -  Alteracao do regulamento;
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III - Destituicao ou substituicdo da Administradora;

IV - Emissao de novas cotas, ressalvada a possibilidade de novas emissbes de cotas por
iniciativa da Administradora, no limite do Capital Autorizado, nos termos do inciso VIII do art. 15
da Instrugao CVM 472;

V- Fusao, incorporacdo, cisao e transformacao do Fundo;

VI - Dissolugdo e liquidagcao do Fundo, naquilo que nao estiver disciplinado neste Regulamento;

VII - Definicdo ou alteracdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociacdo;

VIII - Apreciacao do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacao de cotas

do Fundo;

IX - Eleicao e destituicdo de representante dos cotistas, fixagdo de sua remuneracgao, se
houver, e aprovacao do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de
suas atividades, caso aplicavel;

X - Alteracao do prazo de duragao do Fundo;

XI - Aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos arts.
31-A, § 29, 34 e 35, IX da Instrugao CVM 472;

XII - Majoragao da Taxa de Administracao da Administradora; e

XIII - Deliberar sobre a distribuicdo de rendimentos em periodicidade diversa daquela prevista

neste Regulamento, observadas as limitagdes legais.

XIV - Alteracdo da denominagdo do Fundo e de sua politica de investimentos, no que for

aplicavel, na hipdtese de destituicdo ou substituicdo da APEX;
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§ 10. A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no inciso I deste
artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio

social.

§ 20. A Assembleia Geral referida no paragrafo primeiro somente pode ser realizada no minimo
30 (trinta) dias apds estarem disponiveis aos cotistas as demonstracées contadbeis auditadas

relativas ao exercicio encerrado.

§ 39. A Assembleia Geral a que comparecerem todos os cotistas podera dispensar a observancia

do prazo estabelecido no paragrafo anterior.

§ 40. O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovacao, sempre
que tal alteragao decorra, exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias legais ou
regulamentares, entidade administradora de mercados organizados onde as cotas do Fundo seja,
admitidas a negociacdo, ou de entidade autorreguladora, bem como em virtude da atualizacdo
dos dados cadastrais da Administradora ou dos prestadores de servicos do Fundo, e, ainda,
envolver reducdo das taxas de administracdo e de custddia, devendo ser providenciada, no prazo

de 30 (trinta) dias, a comunicacdo aos cotistas.

Art. 31. Compete a Administradora convocar a Assembleia Geral, respeitados os seguintes

prazos:
I- No minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais Ordinarias; e
IT - No minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais

Extraordinarias.

§ 10, A Assembleia Geral podera também ser convocada diretamente por cotista(s) que
detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo ou pelo

representante dos cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.
§ 2°. A convocacdo por iniciativa dos cotistas ou dos representantes de cotistas sera dirigida a
Administradora, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento,

realizar a convocacdo da assembleia geral as expensas dos requerentes, salvo se a assembleia

geral assim convocada deliberar em contrario.
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Art. 32. A convocacao da Assembleia Geral deve ser feita por correspondéncia encaminhada a

cada cotista, observadas as seguintes disposigdes:

I- Da convocacdo constardao, obrigatoriamente, dia, hora e local em que serd realizada a
assembleia;
II- A convocacdao 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; e

IIT - O aviso de convocagao deve indicar o local onde o cotista pode examinar os documentos

pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacdo da assembleia.

§ 1°. A assembleia geral se instalara com a presenca de qualquer nimero de cotistas.

§ 29. Administradora do Fundo deve colocar, na mesma data da convocacao, todas as

informagdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto:

I- Em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocacdo da assembleia;

IT - No Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de

computadores; e

III - Na pdagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do Fundo

estejam admitidas a negociacdo.

§ 30, Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria do Fundo, os cotistas que detenham, no minimo,
3% (trés por cento) das cotas emitidas do Fundo ou o(s) representante(s) de cotistas podem
solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a Administradora, a inclusao de matérias
na ordem do dia da Assembleia Geral Ordinaria, que passara a ser Assembleia Geral Ordinaria e

Extraordinaria.
§ 40, O pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos os documentos

necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do art. 19-A
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da Instrugdo CVM n.0 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de

convocacgao da Assembleia Geral Ordinaria.

§ 59. Para fins das convocagdes das Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo e dos percentuais
previstos no artigo 33, §1°, no artigo 35, §4° e no artigo 39, §2° deste Regulamento, sera
considerado pela Administradora os cotistas inscritos no registro de cotistas na data de

convocacao da Assembleia.
Art. 33. A presenca da totalidade dos cotistas supre a falta de convocacao.

Art. 34. Todas as decisdes em Assembleia Geral deverao 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 a unidade imediatamente superior a metade das cotas representadas na Assembleia

Geral (“"Maioria Simples”).

§ 10. Dependem da aprovagdao por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (@) 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 (“Quoérum Qualificado”), as
deliberacgbes relativas as seguintes matérias: (i) alteracao deste Regulamento; (ii) destituicao ou
substituicdo da Administradora e escolha de seu substituto; (iii) fusdo, incorporagao, cisdo ou
transformagao do Fundo; (iv) dissolugao e liquidacao do Fundo, desde que nao prevista e
disciplinada neste Regulamento, incluindo a hipétese de deliberacdo de alienagdo dos ativos do
Fundo que tenham por finalidade a liquidagao do Fundo; (v) apreciacao de laudos de avaliagao
de ativos utilizados para integralizacao de cotas do Fundo; (vi) deliberacdo sobre os atos que
caracterizem conflito de interesse entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e o Gestor,
entre o Fundo e os cotistas mencionados no §3° do art. 35 da Instrucao CVM 472, entre o Fundo
e o representante de cotistas ou entre o Fundo e o empreendedor; e (vii) alteracdo da taxa de

administracdo do Fundo, observados os termos da regulamentacdo aplicavel.

§ 2°. Cabe a Administradora informar no edital de convocagdo qual serd o percentual aplicavel

nas assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.
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Art. 35. Somente poderdo votar na Assembleia Geral os cotistas inscritos no registro de

cotistas na data da convocacao da Assembleia.

§ 10, Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral os representantes legais dos cotistas

ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

§ 20. Os cotistas também poderdo votar por meio de comunicacdo escrita ou eletrnica,
observado o disposto neste Regulamento, nos termos do que for disciplinado na convocacao,
observando-se sempre que a referida comunicacdo somente sera considerada recebida pela

Administradora até o inicio da respectiva assembleia geral.

Art. 36. A Administradora podera encaminhar aos cotistas pedido de procuracdo, mediante

correspondéncia, fisica ou eletronica, ou anuncio publicado.

§ 1°. O pedido de procuragdo devera satisfazer aos seguintes requisitos: (a) conter todos os
elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; (b) facultar ao cotista o exercicio
de voto contrario, por meio da mesma procuragdo, ou com indicagdo de outro procurador para o

exercicio deste voto; (c) ser dirigido a todos os cotistas.

§ 20, E facultado a cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por cento)
ou mais do total de cotas emitidas solicitar a Administradora o envio pedido de procuragdo de que
trata o artigo 23 da Instrucdo CVM 472 aos demais cotistas do Fundo, desde que tal pedido
contenha todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido, bem como:
a) reconhecimento da firma do cotista signatario do pedido; e b) cdpia dos documentos que
comprovem que o signatario tem poderes para representar os cotistas solicitantes, quando o

pedido for assinado por representantes.
§ 30, A Administradora devera encaminhar aos demais cotistas o pedido para outorga de
procuracdo em nome do cotista solicitante em até 5 (cinco) dias Uteis, contados da data da

solicitacao.

§ 49, Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pela Administradora, em nome

de cotistas, serdao arcados pelo Fundo.
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Art. 37. As deliberacbes da Assembleia Geral poderdo ser tomadas mediante processo de
consulta formal, sem a necessidade de reunido de cotistas, formalizado em carta, telegrama,
correio eletronico (e-mail) ou fac-simile dirigido pela Administradora a cada cotista, conforme
dados de contato contidos no boletim de subscrigcao ou, se alterado, conforme informado em
documento posterior firmado pelo cotista e encaminhado a Administradora, cuja resposta devera
ser enviada em prazo a ser estipulado na consulta formal, observados os prazos minimos
aplicdveis as convocagles previstos no Art. 31 acima, desde que observadas as formalidades

previstas nos arts. 19, 19-A e 41, I e II da Instrugdo CVM 472.

§ 10. Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do

direito de voto.

§ 2°. Nao podem votar nas Assembleias Gerais do Fundo:

I- Sua Administradora ou seu Gestor;

IT - Os socios, diretores e funcionarios da Administradora ou do Gestor;

III - Empresas ligadas a Administradora ou ao Gestor, seus soécios, diretores e funcionarios;
IV - Os prestadores de servicos 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 formagdo do patriménio do Fundo; e
VI - O cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

§ 3°. A verificacdo do inciso VI do §2° acima cabe exclusivamente ao cotista, cabendo a CVM a

fiscalizagao.
§ 49, Nao se aplica a vedagao prevista no §2° acima quando:

I- Os Unicos cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos I a VI;
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II - Houver aquiescéncia expressa da Maioria Absoluta dos demais cotistas, manifestada na
propria Assembleia, ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a Assembleia

em que se dara a permissdo de voto; ou

III - Todos os subscritores de cotas forem condéminos de bem com que concorreram para a
integralizacao de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata
0 §6° do art. 80 da Lei 6.404/76, conforme o §2° do art. 12 da Instrucdo CVM 472.

§ 59. Os Cotistas poderao votar nas Assembleias Gerais por meio de comunicagdao escrita ou
eletrénica, observado o disposto no Regulamento. Também serd admito o exercicio de voto a
distancia por meio de plataformas eletrnicas, como o caso da Central de Inteligéncia Corporativa

(“*CICORP™"), conforme procedimentos descritos nos Oficios Circulares divulgados pela B3.
DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 38. O Fundo poderd ter até 3 (trés) representantes de cotistas, a serem eleitos e
nomeados pela Assembleia Geral, com prazos de mandato de 1 (um) ano, observado o prazo do
§3° abaixo, para exercer as funcdes de fiscalizacdo dos empreendimentos ou investimentos do

Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, observado os seguintes requisitos:

I- Ser cotista do Fundo;

II - Nao exercer cargo ou fungao de Administradora ou de controlador da Administradora, em
sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle

comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

III - N3ao exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora dos imdveis que constituam

objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV - Nao ser administrador ou gestora de outros fundos de investimento imobiliario;
V - Nao estar em conflito de interesses com o Fundo; e
VI - Nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de

prevaricacdo, peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a economia popular, a fé pablica ou
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a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, 0 acesso a cargos
publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensao ou inabilitacdo temporaria aplicada pela
CVM.

§ 10, 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 fungao.

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

(cem) cotistas.

§ 39. 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.
§ 40, A funcdo de representante dos cotistas é indelegavel.

§ 50, Sempre que a assembleia geral do Fundo for convocada para eleger representantes de
cotistas, devem ser disponibilizados nos termos do artigo 32, §4° deste Regulamento as seguintes
informagdes sobre o(s) candidato(s): (a) Declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos
previstos no art. 26 da Instrugdao CVM n.° 472; e (b) Nome, idade, profissdao, CPF/CNPJ, e-mail,
formacdo académica, quantidade de cotas do Fundo que detém, principais experiéncias
profissionais nos ultimos 5 (cinco) anos, relagdo de outros fundos de investimento imobiliario em
que exerce a fungdo de representante de cotista e a data de eleicdo e de término do mandato,
descricao de eventual condenagao criminal e em processo administrativo da CVM e as respectivas

penas aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdao CVM n.© 472,
Art. 39. Compete ao representante dos cotistas:

I- Fiscalizar os atos da Administradora e verificar o cumprimento dos seus deveres legais e

regulamentares;
II - 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
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VIII do art. 30 da Instrugdo CVM n.° 472 -, transformacdo, incorporacao, fusdao ou cisdo do

Fundo;

III - Denunciar a Administradora e, se este ndo tomar as providéncias necessarias para a
protecdo dos interesses do Fundo, a assembleia geral, os erros, fraudes ou crimes que

descobrirem, e sugerir providéncias Uteis ao Fundo;

IV - 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;

VI - Elaborar relatério que contenha, no minimo: a) descricdo das atividades desempenhadas
no exercicio findo; b) indicacdo da quantidade de cotas de emissdao do Fundo detida por cada um
dos representantes de cotistas; c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e d)
opinido sobre as demonstracdes financeiras do fundo e o formulario cujo conteludo reflita o Anexo
39-V da Instrugdo CVM n.° 472, fazendo constar do seu parecer as informagdes complementares

gue julgar necessarias ou Uteis a deliberacdo da assembleia geral;
VII - Exercer essas atribuicdes durante a liquidacao do Fundo; e

VIII - Fornecer a Administradora em tempo habil todas as informagdes que forem necessarias

para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucdao CVM n.0 472,

§ 10, A Administradora é obrigada, por meio de comunicagdo por escrito, a colocar a disposicao
dos representantes dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do encerramento
do exercicio social, as demonstracdes financeiras e o formulario de que trata a alinea “d” do inciso

VI deste artigo.

§ 20. Os representantes de cotistas podem solicitar a Administradora esclarecimentos ou

informacgodes, desde que relativas a sua funcao fiscalizadora.

§ 30. Os pareceres e opinides dos representantes de cotistas deverdo ser encaminhados a
Administradora no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstracdes

financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI deste artigo e, tdo logo concluidos, no caso dos
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demais documentos para que a Administradora proceda a divulgagdo nos termos dos arts. 40 e
42 da Instrugao CVM 472.

Art. 40. Os representantes de cotistas devem comparecer as assembleias gerais do Fundo e

responder aos pedidos de informacdes formulados pelos cotistas.
Paragrafo Unico. Os pareceres e representacdes individuais ou conjuntos dos representantes
de cotistas podem ser apresentados e lidos na assembleia geral do Fundo, independentemente

de publicagdo e ainda que a matéria ndo conste da ordem do dia.

Art. 41. Os representantes de cotistas tém os mesmos deveres da Administradora nos termos
do art. 33 da Instrugdo CVM n.0 472.

Art. 42, Os representantes de cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo interesse do

Fundo.

DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 43. O Fundo terd escrituracdo contabil propria, destacada daquela relativa a

Administradora, encerrando o seu exercicio social em 31 de dezembro de cada ano.

Art. 44. As demonstragoes financeiras do Fundo serao auditadas anualmente por empresa de

auditoria independente registrada na CVM.
§ 10, Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatiddo contabil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do Fundo, a verificacdo do cumprimento

das disposicdes legais e regulamentares por parte da Administradora.

§ 2°. Para efeito contabil, sera considerado como valor patrimonial das cotas o quociente entre

o valor do patrimoénio liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de cotas emitidas.

Art. 45. O Fundo estara sujeito as normas de escrituragdo, elaboragdo, remessa e publicidade

de demonstragdes financeiras editadas pela CVM.
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Art. 46. Os Ativos integrantes da carteira do Fundo que sejam titulos privados serdo avaliados
a pregos de mercado, de acordo com o Manual de Marcagdao a Mercado da Administradora, de
maneira a refletir qualquer desvalorizacdo ou compatibilizar seu valor ao de transacdes realizadas

por terceiros.

Art. 47. O Fundo estara sujeito as normas de escrituracdo, elaboragdo, remessa e publicidade

de demonstragdes financeiras editadas pela CVM.

DA DISSOLUCAO, LIQUIDACAO E AMORTIZACAO PARCIAL DE COTAS

Art. 48. No caso de dissolugdo ou liquidagao do Fundo, o patrimoénio do Fundo sera partilhado
aos cotistas na proporcdo de suas cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas do
Fundo, sendo certo que a partilha do patrimonio do Fundo ocorrera fora do ambiente de mercado

organizado da B3.

Art. 49. Na hipotese de liquidagdo do Fundo, o auditor independente deverd emitir parecer
sobre a demonstracdo da movimentacgdo do patriménio 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 demonstracdes financeiras do Fundo
analise 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. 50. Apds a partilha do ativo, a Administradora deverd promover o cancelamento do

registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM,

I- no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte documentacdo:

(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 liquidacdo do Fundo, quando

for o caso.

(b) O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.
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II - no prazo de 90 (noventa), a demonstracdo de movimentagdo de patrimonio do Fundo

acompanhada do parecer do auditor independente.

Art. 51. O Fundo poderda amortizar parcialmente as suas cotas quando ocorrer a venda de

ativos para redugdo do seu patrimoénio ou sua liquidacao.

Art. 52. A amortizagdo parcial das cotas para reducdao do patriménio do Fundo implicard na
manutencdo da quantidade de cotas existentes por ocasido da venda do ativo, com a consequente

reducao do seu valor na proporgao da diminuicdo do patrimonio representado pelo ativo alienado.

Art. 53. Caso o Fundo efetue amortizacdo de capital os cotistas deverao encaminhar cépia do
Boletim de Subscricdo ou as respectivas notas de negociacdo das cotas do Fundo a
Administradora, comprobatoérios do custo de aquisicdo de suas cotas. Os cotistas que nao
apresentarem tais documentos terdo o valor integral da amortizacdo sujeito a tributacao,

conforme determinar a regra tributaria para cada caso.

DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 54. Se a data de cumprimento de qualquer obrigacdo prevista neste Regulamento ou
decorrente de deliberagdo em Assembleia Geral coincidir com um dia nédo (til, a data para o
cumprimento efetivo da obrigagdo serd prorrogada para o préoximo dia util. E considerado dia util:
qualquer dia exceto: (i) sabados, domingos ou feriados nacionais, no Estado ou na Cidade de Sao

Paulo; e (ii) aqueles sem expediente na B3.

Art. 55. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, com expressa
rendncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer duvidas ou

guestdes decorrentes deste Regulamento.
Art. 56. A integra dos fatores de risco atualizados a que o Fundo e os Cotistas estao
sujeitos encontra-se descrita no Informe Anual elaborado em conformidade com o

Anexo 39-V da Instrucao CVM 472, devendo os Cotistas e os potenciais investidores ler

atentamente o referido documento.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DO ADMINISTRADOR DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO APEX MALLS - FII
CNPJ n© 43.010.485/0001-07

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS, instituicao financeira, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia
de Botafogo, n°® 501 - 5° andar (parte), inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica ("CNPJ")
sob 0 n° 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela Comissao de Valores Mobilidrios
("CVYM") para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores
mobiliarios, conforme Ato Declaratério n°® 8.695, de 20 de marco de 2006, na qualidade de
administrador (“Administrador”) do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO APEX MALLS
- FII, fundo de investimento imobiliario inscrito no CNPJ sob o n® 43.010.485/0001-07 (“Fundo”)
e nos termos do artigo 13 do regulamento do Fundo atualmente em vigor (*Regulamento”), que
permite ao Administrador realizar novas emissd0es de cotas no montante total de até R$
2.000.000.000,00 (dois bilhdes de reais) (“Capital Autorizado”), para o fim exclusivo de
cumprimento dos objetivos e da politica de investimento do Fundo, independentemente de prévia
aprovacao da assembleia geral de cotistas, resolve aprovar a realizacao da 22 emissao de cotas
do Fundo (“"Novas Cotas” e “22@ Emissao”), com as caracteristicas abaixo:

Regime de Distribuicao das A distribuicdo primaria das Novas Cotas seguira o rito de

Novas Cotas: registro automatico perante a Comissdao de Valores
Mobiliarios ("CVM”), bem como serda destinada
exclusivamente a Investidores Qualificados (conforme
abaixo definido), nos termos do art. 26, VII, “b”, da
Resolugdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022
(“Resolucdo CVM n° 160" e “Oferta”, respectivamente).
As Novas Cotas serao admitidas para negociacdo na B3
S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao (*"B3"”), observado o disposto
no Regulamento.

Puablico-alvo: Investidores Qualificados, conforme definidos no artigo
12 da Resolugdao CVM n° 30, de 11 de maio de 2021,
conforme alterada (“Investidores Qualificados”), sendo
que os Cotistas que vierem a adquirir Novas Cotas por
meio do exercicio do Direito de Preferéncia ndo estdo
sujeitos a esta condicao, nos termos do artigo 53 da
Resolugao CVM 160.

Destinacdao dos Recursos: Os recursos liquidos provenientes da Emissao e da Oferta
serdo aplicados pelo Fundo, de acordo com a Politica de
Investimento estabelecida no Regulamento, e serao
potencialmente destinados, sem ordem de prioridade, ao
cumprimento de obrigacdes ja assumidas referentes aos
ativos integrantes da carteira do Fundo, observado o
pipeline indicado nos documentos da Oferta.
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Coordenador lider e regime de
distribuicdo das novas cotas:

Quantidade de Novas Cotas e
Montante Inicial da Oferta:

Preco de Emissao:

Taxa de Distribuicdo Primaria:

A distribuicdo primaria das Novas Cotas sera realizada
no Brasil, em regime de melhores esforgos de colocagao,
sob coordenacdao do Administrador, na qualidade de
coordenador lider (“Coordenador Lider”). A contratagao
do Coordenador Lider nao configura conflito de
interesses, uma vez que a Taxa de Distribuicdo Primaria
contempla os custos e despesas decorrentes da
estruturacao e da distribuicdo das Novas Cotas, €, desta
forma, 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.

O valor total da Oferta, incluindo a subscricdo por meio
do exercicio do Direito de Preferéncia e a subscrigdo no
ambito da Oferta, é de até R$ 142.007.376,00 (cento e
quarenta e dois milhdes e sete mil e trezentos e setenta
e seis reais) (“Valor Inicial da Oferta”), correspondente
a até 1.472.800 (um milhdo e quatrocentas e setenta e
duas mil e oitocentas) Novas Cotas, sem considerar a
Taxa de Distribuicdo Primaria (conforme abaixo
definida).

O preco de emissdo das Novas Cotas correspondera ao
valor unitario de R$ 96,42 (noventa e seis reais e
quarenta e dois centavos) por Nova Cota (“Preco de
Emissdo”), sem considerar a Taxa de Distribuicao
Primaria (conforme abaixo definida), valor este fixado
considerando as perspectivas de rentabilidade do Fundo.

Serd cobrada dos subscritores das Novas Cotas o valor
equivalente a 5,36% (cinco inteiros e trinta e seis
centésimos) sobre o Preco de Emissdo por cada Nova
Cota subscrita, equivalente a R$ 5,17 (cinco reais e
dezessete centavos) por Nova Cota subscrita, cujos
recursos serdao utilizados para pagamento de
determinados custos da Oferta (“Taxa de Distribuicao
Primaria”), inclusive a comissdao de estruturacdo e
distribuicdo da Oferta devida ao Coordenador Lider e
remuneracao de assessoria financeira do Consultor do
Fundo, sendo certo que (i) eventual saldo positivo da
Taxa de Distribuicdo Primaria sera incorporado ao
patrimonio do Fundo; e (ii) eventuais custos e despesas
da Oferta ndo arcados pela Taxa de Distribuicdo Primaria
serao de responsabilidade do Fundo, exceto a
remuneragdo do Coordenador Lider, que devera ser
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Preco de Integralizacao:

Direito de Preferéncia:

arcada pelo Consultor Especializado em caso de
insuficiéncia de recursos da Taxa de Distribuicdo
Primaria. O Fundo ndo arcara em hipotese alguma com
custos relativos a contratagdo da Administradora ou do
Consultor Especializado ou de instituicdes que sejam
consideradas ligadas a Administradora, ao Gestor e ao
Consultor Especializado, nos termos do entendimento
constante do Oficio Circular/CVM/SIN/n° 5/2014.

Considerando o Preco de Emissao e a Taxa de
Distribuicdo Primaria, o preco a ser pago pelos
subscritores das Novas Cotas quando da subscricao e
integralizacdo de cada Nova Cota sera correspondente
ao Preco de Emissdo acrescido da Taxa de Distribuicao
Primaria, totalizando R$ 101,59 (cento e um reais e
cinquenta e nove centavos) por Nova Cota.

E assegurado aos Cotistas, detentores de cotas no 3°
(terceiro) dia Gtil apds a publicagdo do Anuncio de Inicio
da Oferta (“Anuncio de Inicio”) e que estejam em dia
com suas obrigagdes perante o Fundo, o exercicio do
direito de preferéncia na subscricao de Novas Cotas, com
as seguintes caracteristicas (“Direito de Preferéncia”):

(i) Periodo para exercicio do Direito de Preferéncia: 10
(dez) dias Uteis para exercicio junto ao escriturador das
Cotas, e 9 (nove) dias Uteis, para o exercicio junto a B3,
contados a partir do 5° (quinto) dia util da data de
divulgagdo do Anuncio de Inicio (“Data de Inicio do
Direito de Preferéncia” e “Periodo do Direito de
Preferéncia”, respectivamente);

(ii) Posicdo dos Cotistas a ser considerada para fins do
exercicio do Direito de Preferéncia: posicdo de
fechamento do 3° (terceiro) dia Gtil apds a publicagdo do
Anuncio de Inicio (*Data Base”); e

(iii) Percentual de subscricdo: na proporcao do numero
de Cotas integralizadas e detidas por cada Cotista na
Data Base, conforme aplicagdao do fator de proporgao
para subscricdo de Novas Cotas no ambito do Direito de
Preferéncia a ser divulgado pelo Administrador por meio
de fato relevante, divulgado concomitantemente a este
Ato. A quantidade maxima de Novas Cotas a ser
subscrita por cada Cotista no ambito do Direito de
Preferéncia devera corresponder sempre a um nuamero
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Novas Cotas Adicionais:

Distribuicdao Parcial e Valor
Minimo da Emisséao:

inteiro, ndao sendo admitida a subscricdo de fracdo de
novas cotas, observado que eventuais arredondamentos
serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o
numero inteiro e com arredondamento para baixo.
Ressalvada a impossibilidade de aquisicao de fragdes de
Cotas, ndo haverd aplicacdo minima para a subscricao
de novas cotas no ambito do exercicio do Direito de
Preferéncia. A quantidade maxima de Novas Cotas a ser
subscrita por cada Cotista no &mbito do Direito de
Preferéncia devera corresponder sempre a um numero
inteiro, ndo sendo admitida a subscricdo de fracdo de
novas cotas, observado que eventuais arredondamentos
serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o
numero inteiro e com arredondamento para baixo.

(iv) Direito de subscricdo de sobras do Direito de
Preferéncia: Nao havera abertura de periodo para
exercicio de direito de subscricao de sobras do Direito de
Preferéncia.

(v) Negociagdo: Serad permitido aos Cotistas ceder, a
titulo oneroso ou gratuito, total ou parcialmente, seu
Direito de Preferéncia exclusivamente a outros Cotistas,
e unicamente por meio do Escriturador e em relagao as
Cotas que estejam custodiadas no Escriturador,
observados os prazos e procedimentos do Escriturador.
Ndo sera permitido aos Cotistas ceder seu Direito de
Preferéncia por meio da B3.

Nao serd admitido pelo Coordenador Lider a opgdo de
distribuicdao de lote adicional ou de lote suplementar, nos
termos dos artigos 50 e 51 da Resolugao CVM n° 160.

Serd admitida a distribuicdo parcial das Cotas, nos
termos do artigo 73 da Resolucdo CVM 160, desde que
atingido Valor Minimo da Emissdao, ou seja, 14.728
(quatorze mil e setecentas e vinte e oito) cotas,
totalizando o montante minimo de R$ 1.420.073,76 (um
milhdo e quatrocentos e vinte mil e sessenta e trés reais
e setenta e seis centavos).

Caso ndo seja atingida o Valor Minimo da Emissdo, a
Oferta sera cancelada, nos termos do artigo 73 da
Resolucdo CVM n° 160 e os valores ja integralizados
serao devolvidos aos Investidores Qualificados e aos
Cotistas que tenham exercido seu Direito de Preferéncia,
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acrescidos dos respectivos Investimentos Temporarios
(conforme definido no Prospecto), calculados pro rata
temporis, a partir da data de liquidacao da Oferta ou da
data de liquidagao do Direito de Preferéncia, conforme o
caso, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos
aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero,
no prazo de até 05 (cinco) dias uteis contados do anuncio
de cancelamento da Oferta que sera divulgado pelo
Administrador, na forma do art. 73, paragrafo 39, da
Resolugcao CVM 160.

Periodo de Colocacgao: O prazo de distribuicdo publica das Novas Cotas sera de
até 180 (cento e oitenta) dias, contado da data de
divulgacao do anuncio de inicio de distribuicao, conforme
art. 48 da Resolugdo CVM 160 (“Periodo de Colocacdo”).

Forma de Subscricdo e As Novas Cotas deverdo ser integralizadas a vista e em

Integralizacao: moeda corrente nacional, nas datas de liquidacdo do
junto ao seu respectivo agente de custédia e/ou do
Escriturador.

Investimento Minimo por Nao havera aplicagdo minima por Cotista ou Investidor

Investidor Qualificado, exceto pelo Preco de Integralizagao, tendo-

se em vista que apenas admite-se a subscricao de Cotas
em numero inteiro.

LimitagGes a negociagao As Cotas subscritas no ambito da Nova Emissdo,
somente serao negociadas com investidores
classificados como investidores em geral, apds
decorridos 6 (seis) meses, nos termos do Art. 86, inciso
II, alineas “a” e “b” da Resolugdo CVM 160.

Demais Termos e Condigoes: Os demais termos e condicdes da Emissdo e da Oferta
serdo descritos nos documentos da Oferta.

Exceto se disposto de forma diversa, aplicam-se a este instrumento os mesmos termos e
definicdes estabelecidos no Regulamento e nos documentos da Emissao.

Sao Paulo, 20 de agosto de 2024.

REINALDQ Pigitallysignedby  SANDRA Digitally signed
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ESTUDO DE VIABILIDADE

123



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

124



-studo de Viabilidade

OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO PRIMAR!A DE COTAS DA 2: EMISSAO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO APEX MALLS - FlI e
APXM11 e

TIPO ANBIMA: MANDATO RENDA - GESTAO ATIVA
SEGMENTO ANBIMA: HIBRIDO

No montante de até

RS 142.007.376,00

et (cento e quarenta e dois milhdes, sete mil, trezentos e setenta e seis reais)

Coordenador Lider
e Administrador Gestora de Recursos Consultor Imobiliario Assessor Legal

9 pactua CARBYN B AaPEx Nnzcn FREITASLEITE ANBIMA

A LEITURA DESTE MATERIAL NAO SUBSTITUI ALEITURA INTEGRAL E CUIDADOSA DOS DOCUMENTOS
DO FUNDO, INCLUSIVE, MAS SEM LIMITACAO, DO SEU REGULAMENTO E INFORMES PERIODICOS

ESTUDO DE VIABILIDADE



OBJETIVO

O presente estudo de viabilidade técnica, comercial, econémica e financeira (“Estudo de Viabilidade” ou, simplesmente, “Estudo”) foi elaborado

pela Carbyne Gest&o de Recursos Ltda. (“Carbyne Investimentos” ou “Gestora”), em conjunto com a Apex Nazca Investimentos e Participacdes

Ltda. (“Apex Nazca” ou “Consultora Especializada”) com o objetivo de analisar a viabilidade da 22 Emissdo do Fundo de Investimento Imobiliario
Apex Malls - Fll (“Fundo”).

Para a realizagéo deste Estudo foram utilizados dados econémico-financeiros historicos, bem como premissas baseadas em eventos futuros que
fazem parte da expectativa da Gestora e da Consultora Especializada existentes a epoca do Estudo. Assim sendo, as conclusdes desse Estudo
de Viabilidade ndo devem ser interpretadas como garantia de rendimento e rentabilidade. A Gestora e a Consultora ndo poderdo ser

responsabilizadas por eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade do Fundo.

Exceto quando especificamente definido neste Estudo, os termos aqui utilizados iniciados em letra maiuscula terdo o significado a eles
atribuidos no Regulamento e no “Prospecto de Distribuicdo Publica Primaria de Cotas da 22 Emisséo do Fundo de Investimento Imobiliario Apex
Malls - FII” (definidos indistintamente como “Prospecto”, sendo certo que a definicdo de “Prospecto” engloba todos os seus anexos e

documentos a ele incorporado por referéncia.

[ Clicksign edz01cab 75124206 b710-8702ef5c01 | ESTUDO DE VIABILIDADE
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CARACTERISTICAS GERAIS

Fundo

Tipo e Prazo do Fundo

Publico Alvo

Objetivo

(Consultar a secéo “Informacdes Relativas a Emissao, a Oferta e as Cotas” do Prospecto para mais informacdées)
Fundo de Investimento Imobiliario Apex Malls - FlI

Condominio Fechado, com prazo indeterminado.

Investidores em geral, pessoas fisicas e juridicas, investidores institucionais, residentes e domiciliadas no Brasil ou no exterior, bem como fundos de
investimento, que entendam os riscos relacionados aos objetivos e as atividades do Fundo e que busquem retorno de seus investimentos de risco no longo
prazo, observada a regulamentagado especifica acerca das restricdes de negociagdo de valores mobiliarios de ofertas que ndo tenham sido objeto de
analise pela CVM.

O Fundo tem por objeto o investimento em empreendimentos imobiliarios, primordialmente, em imoveis prontos, terrenos ou imoveis em construcao,
destinados a exploragéo de atividades comerciais, especialmente, mas ndo se limitando, a shopping centers (“Imoveis Alvo”) e, complementarmente, em
direitos reais sobre Imoveis Alvo, que sejam geradores de renda. Além do investimento em Imoveis Alvo e direitos reais sobre os Imoveis Alvo, o Fundo
podera adquirir (i) acdes ou cotas de sociedades cujo propdsito seja investimentos em direitos reais sobre Imoveis Alvo; (ii) cotas de fundos de
investimento em participagdes que tenham como politica de investimento aplicagdes em sociedades cujo propodsito consista no investimento em Imoveis
Alvo ou direitos reais sobre Imdveis Alvo; (iii) cotas de outros fundos de investimento imobiliarios que tenham como politica de investimento aplicagdes em
imoveis ou direitos reais sobre imoéveis; (iv) certificados de recebiveis imobilidrios cuja emissdo ou negociagcéo tenha sido objeto de distribuicdo publica ou
cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacgédo aplicavel; ou (v) outros valores mobilidrios desde que tenham sido emitidos por
emissores registrados na CVM cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario (“Outros Ativos”, e em conjunto
com os Imoveis Alvo, os “Ativos Alvo”), respeitadas as demais exigéncias e disposicdes relativas a politica de investimentos contidas no Regulamento.

ESTUDO DE VIABILIDADE
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Fundo

Administrador
Consultora Especializada

Taxa de Administragcéo

Taxa de Gestéo

Taxa de Consultoria

Taxa de Performance

(Consultar a secéo “Informacdes Relativas a Emissao, a Oferta e as Cotas” do Prospecto para mais informacées)

BTG Pactual Servigos Financeiros S.A.DTVM
Carbyne Gestdo de Recursos Ltda

Apex Nazca Investimentos e Participag¢des Ltda.

A Administradora recebera por seus servigos uma taxa de administrag&o equivalente a soma dos seguintes montantes (“Taxa de Administracdo”): (a) 0,20% (vinte
centésimos por cento) ao ano, a raz&o de 1/12 (um doze avos), aplicado (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 ponderagao 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 cotac&o de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragao (“Base de Calculo da Taxa
de Administrag&o”), observado o valor minimo mensal de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais), atualizado anualmente pela variagcéo do indice Geral de Precos de
Mercado, apurado e divulgado pela Fundag&o Getulio Vargas - FGV (“IGP-M"), a partir do més subsequente a data de registro do Fundo perante a CVM; e (b) caso as
cotas encontrem-se registradas em central depositaria da B3 para negociagdo em mercado de bolsa, 0 montante equivalente a 0,05% (cinco centésimos por cento)
ao ano, a razao de 1/12 (um doze avos), aplicado sobre a Base de Calculo da Taxa de Administragcdo, observado o valor minimo mensal de RS 5.000,00 (cinco mil
reais), atualizado anualmente segundo a variagéo do IGP-M, a partir do més subsequente a data de registro do Fundo perante a CVM.

O Gestor recebera por seus servicos uma taxa de consultoria equivalente a 0,24% (vinte e quatro centésimos por cento) ao ano, calculado conforme a Base de
Calculo da Taxa de Administragdo (“Taxa de Gestdo”).

A Taxa de Gestéo sera reduzida (i) de 0,80% (oitenta centésimos por cento) para 0,30% (trinta centésimos por cento) ao ano durante os 2 primeiros anos de
funcionamento do Fundo (periodo que se encerra em outubro de 2024); e (ii) de 0,80% (oitenta centésimos por cento) para 0,50% (cinquenta centésimos por
cento) ao ano, durante o 3¢ e 4° ano (periodo gue se inicia em novembro de 2024 e se encerram em outubro de 2026, de modo que o Gestor recebera nos periodos “i”

e “ii", respectivamente, 0,09% (nove centésimos por cento) e 0,15% (quinze centésimos por cento) ao ano. A partir de novembro de 2026 (inclusive), a Taxa de
Gestéo sera devida em sua integralidade.

O Consultor Especializado recebera por seus servicos uma taxa de consultoria equivalente a 0,56% (cinquenta e seis centésimos por cento) ao ano, calculado
conforme a Base de Calculo da Taxa de Administracéo (“Taxa de Consultoria™).

A Taxa de Consultoria sera reduzida (i) de 0,80% (oitenta centésimos por cento) para 0,30% (trinta centésimos por cento) ao ano durante os 2 primeiros anos de
funcionamento do Fundo (periodo que se encerra em outubro de 2024); e (i) de 0,80% (oitenta centésimos por cento) para 0,50% (cinquenta centésimos por
cento) ao ano, durante o 3¢ e 4° ano (periodo que se inicia em novembro de 2024 e se encerram em outubro de 2026, de modo que o Consultor Especializado
recebera nos periodos “i” e “ii", respectivamente 0,21% (vinte e um centésimos por cento) e 0,35% (trinta e cinco centésimos por cento) ao ano. A partir de
novembro de 2026 (inclusive), a Taxa de Consultoria sera devida em sua integralidade.

N&o sera cobrada do Fundo ou dos cotistas do Fundo taxa de performance.
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Oferta

Coordenador Lider
Tipo de Oferta

Publico Alvo
Quantidade de Cotas

Valor Total da Emisséo

Preco de Emisséo

(Consultar a secéo “Informacdes Relativas a Emissao, a Oferta e as Cotas” do Prospecto para mais informacoes)

2° Emissao de Cotas do Fundo.
BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM.
Oferta Publica com Rito Automatico.

A Oferta e direcionada a Investidores Qualificados, que se enquadrem no publico-alvo do Fundo descrito no Regulamento. No dmbito da Oferta ndo sera
admitida a aquisicéo de Novas Cotas por clubes de investimento constituidos nos termos do artigo 1° da Resolucédo da CVM 11 e, tampouco, por regimes
proprios de previdéncia social de que trata a Lei n° 9.717, de 27 de novembro de 1998, conforme alterada.

Serdo ofertadas inicialmente até 1.472.800 (um milhdo e quatrocentas e setenta e duas mil e oitocentas) Novas Cotas, podendo ser diminuida em virtude
da possibilidade de Distribuicdo Parcial, desde que observado o Valor Minimo da Emisséo.

Inicialmente, até RS 142.007.376,00 (cento e quarenta e dois milhdes e sete mil e trezentos e setenta e seis reais). N&do havera a possiblidade de emisséo
de lote adicional, nos termos do artigo 50 da Resolugcédo CVM 160. N&o sera outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a op¢éo de distribui¢cdo de lote
suplementar para fins de estabilizagdo do prego das Novas Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolugdo CVM 160.

O preco de emisséo de cada Nova Cota sera equivalente a RS 96,42 (noventa e seis reais e quarenta e dois centavos), considerando as perspectivas de
rentabilidade do Fundo, observado que tal valor ndo inclui a Taxa de Distribuicdo Primaria e que sera fixo até a data de encerramento da Oferta (“Preco de
Emissdo”). Adicionalmente, sera devida taxa no valor de RS 5,17 (cinco reais e dezessete centavos) por Nova Cota, equivalente a 5,36% (cinco inteiros e
trinta e seis centésimos por cento) do Preco de Emisséo a ser paga pelos Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia)
adicionalmente ao Preco de Emisséo (“Taxa de Distribui¢do Primaria”), cujos recursos seréo utilizados para pagamento de todos os custos e despesas da
Oferta, inclusive a comissdo de estruturagdo e distribuicdo da Oferta, bem como remuneracgéo de assessoria financeira devida ao Consultor Especializado,
sendo certo que, apos o encerramento da Oferta, caso seja verificado que o valor total arrecadado com a Taxa de Distribui¢cdo Primaria € (i) insuficiente
para cobrir os gastos da distribuicdo primaria das Novas Cotas da 22 Emissdo, o Fundo devera arcar com o valor remanescente, exceto a remuneragéo do
Coordenador Lider, que devera ser arcada pelo Gestor em caso de insuficiéncia de recursos da Taxa de Distribui¢cdo Primaria; ou (ii) superior ao montante
necessario para cobrir 0s gastos da distribuicdo primaria das Novas Cotas, o saldo remanescente arrecadado sera incorporado ao patriménio do Fundo.
Assim, o Preco de Integralizagdo sera equivalente ao Prego de Emissdo de cada Nova Cota, acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, totalizando o
valor de R$ 101,59 (cento e um reais e cinquenta e nove centavos) por Nova Cota (“Prego de Integralizagdo”).
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PREMISSAS DO ESTUDO

Viabilidade

Metodologia

Data Base

Cenario Economico

Horizonte de Investimentos

Premissas de Receita

Resultado Operacional Liquido
do Imoveis Alvo

Receita Financeira

A metodologia aplicada na analise e baseada na geragéo de caixa pelo Fundo adotando como premissa que os Imoveis Alvo serdo ativos imobiliarios com
perfil de shoppings centers, semelhantes aos atuais ativos que compde o Fundo. Nesse sentido, foram projetados os rendimentos esperados dos Imoveis
Alvo e, também, as despesas recorrentes do Fundo. Considera-se que os rendimentos dos Imoveis Alvo e Aplicagdes Financeiras, deduzidos dos tributos e
das despesas do Fundo, serdo distribuidos mensalmente aos cotistas.

A data base do presente estudo € 31de julho do 2024.

Como premissa foi considerado que o cenario econdmico nacional e regional ndo sofrera alteragdes significativas ao longo da vida do Fundo.

O horizonte de investimento considerado na presente simulacdo é de 10 (dez) anos a partir da data de liquidacédo, ndo obstante o Fundo possuir prazo de
duracgédo indeterminado. Importante salientar que o horizonte de investimento podera ser afetado caso o Gestor e a Consultora Especializada decidam, a
qualguer momento ao longo do prazo de duragdo do Fundo, realizar o desinvestimento e amortiza¢c&o das Cotas do Fundo.

Para fins do Estudo de Viabilidade, foi considerada (i) as projecdes do Resultado Operacional Liquido do Shopping Vitéria (ativo atual do Fundo) e as
projecdes do Resultado Operacional Liquido do Shopping Catuai Cascavel (ativo a ser adquirido com os recursos da Oferta); e, (iii) aplicacdes do caixa
remanescentes em Aplicagdes Financeiras;

O resultado operagao liquido (“NOI Caixa”) dos Imdveis Alvo € composto pela soma das projecdes de receitas recebidas com aluguel minimo e
complementar de lojas, aluguel estacionamento, aluguel de mall, aluguel de midia, receitas comerciais, dentre outras, liquidos das despesas relacionadas &
operag¢éo dos shoppings, taxas de servigos dos administradores dos empreendimentos, inadimpléncia liquida no periodo e eventuais descontos.

O caixa remanescente da Oferta que néo for inicialmente utilizado para a aquisi¢do do Shopping Catuai Cascavel sera aplicado em Aplica¢des Financeiras,
conforme o Regulamento do Fundo. Foi adotado como premissa de rentabilidade esperada para este tipo de investimento a aplicagdo de 100% do CDI.
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PREMISSAS DO ESTUDO

Viabilidade

Despesas Recorrentes do
Fundo

Custos da Oferta

Distribuic&o ao cotista

Para fins do Estudo de Viabilidade, foi considerada como despesa recorrente do Fundo: (i) Taxa de Administracdo e Taxa de Escrituracdo devidas ao
Administrador; (ii) Taxas de Gestado e Taxa de Consultoria devidas ao Gestor e ao Consultor Especializado, respectivamente; (iii) e, demais despesas
recorrentes em valor correspondente a 0,5% do NOI Caixa dos Imoveis Alvo, contemplando taxas, auditorias externas, laudos de avaliacdo, honorarios
advocaticios, dentre outros;

Os custos associados a estruturacdo e distribuicdo da Oferta foram considerados no presente Estudo de Viabilidade.

Admite-se no presente Estudo de Viabilidade que os rendimentos gerados pelos Ativos Alvo e Aplicagdes Financeiras do Fundo ser&o integralmente
distribuidos de forma recorrente e mensal, a titulo de adiantamento ao resultado semestral, conforme previsto no Regulamento.
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1. Visao Geral
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Visdo Geral n APEX

Visao Geral

Administrador Volume da Oferta’

APEX MALLS - FIl (APXM11) DT pactualServigosFinanceirosS.A- - Rg142.007.376,00
CNPJ n° 43.010.485/0001-07
O Fundo visa adquirir posicdes minoritarias relevantes Gestora Preco de Emisséo/Cota’
em ativos que sdo considerados unicos nos mercados Carbyne Gestdo de Recursos Ltda R$ 96,421

regionais brasileiros, que conciliam controle e gestéo
familiar, visdo de longo prazo e sdo dominantes em
localizagbes que apresentam crescimento econémico

consistente acima da média nacional. Consultor Especializado

- v fo\2
Apex Nazcalnvestimentos e Dividendo Media (%)

o,
Participagdes Ltda 8,53%a.a.
Ambiente de Negociagao Taxa Interna de Retorno?
B3 S/A - Brasil Bolsa Balcao IPCA +7,15% a.a.
Prazo de Duracédo Tipo de Oferta
Indeterminado Publica com Registro Automatico

[1] Volume da oferta e Preco de Emiss&o sem o Custo Unitario de Distribuigéo (CUD) de RS 5,17 por cota. [2] De acordo com o estudo de viabilidade realizado pelo Gestor

Nota: A rentabilidade esperada ndo representa e nem deve ser considerada, a qualguer momento e sobre qualquer hipotese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade futura. as premissas utilizadas consideram o periodo de 10
anos.
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A Apex

Apresentacdo Institucional

Imagem:
Monumento ao Imigrante Italiano,
Vitoria - ES.
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Nosso proposito:
ser o principal
banco de
Investimentos
regional brasileiro.

FONTE:CARBYNE INVESTIMENTOS

Clicksign

Com mais de 10 anos de trajetoria, a Apex € uma plataforma de
investimentos e servigos financeiros, com solugbes completas e
personalizadas as caracteristicas do ecossistema regional. A companhia
atua nas vertentes de Gestéo de Recursos, Advisory, Investment Banking
e Research - sendo referéncia no atendimento a grandes corporagoes,
investidores institucionais e clientes de patriménio consolidado. Essa
estrutura permite a Apex estruturar e personalizar solugdes financeiras para
clientes posicionados em regides fora do eixo Rio-S§o Paulo, com maior

dificuldade de acesso ao mercado de capitais tradicional.

Por meio de uma forte capacidade de distribui¢do proprietaria, oferecemos
produtos estruturados para os mercados regionais brasileiros, onde o
capital fica alocado. Hoje, a empresa esta presente no Espirito Santo, Parana
e Santa Catarina, onde tem escritérios consolidados e mais de 150

colaboradores alinhados a uma cultura unica.

ESTUDO DE VIABILIDADE

IMAGEM: APEX - POLO VITORIA, ES

Nos ultimos anos, expandimos nossos negocios em torno de nosso core
business, construindo uma tese de desenvolvimento dos mercado de
capitais regional brasileiro mesmo diante dos desafiadores ciclos
econdmicos enfrentados pelo Brasil na ultima década. Tudo isso, porque
decidimos explorar as potencialidades dos mercados regionais brasileiros,
especialmente em estados que cresceram - muito - acima da média

nacional.

Com o entendimento do potencial de expanséo e profissionalizagdo dos
mercados regionais, em conjunto com a atuagédo da Apex como
desenvolvedora e amplificadora desses mercados 0s proximos anos serdo
ainda mais promissores. Esse processo buscara posicionar a Apex como
principal banco de investimentos regional brasileiro até 2030, e é

pautada, cada vez mais, por uma estrutura regional unificada.
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BRAZILIAN B
REGIONAL ¥
MARKETS

O BraS| | , a |ém d @ Juntos, esses estados, fora do eixo Rio-Sao
. . ~ Paulo, acumulam dados que impressionam:
eixo Rio-Sao Paulo.

Dos R$10,9 trilndes que totalizam o PIB do

Brasil, um pais continental que abriga diversas realidades
locais. S0 varios paises dentro de um so. Separada por Brasil, RS6,54 trilndes - ou Seja, 6 0 %1 -

regides, € uma nacgao que reune oportunidades que vdo muito s30 dos mercados regionais.
alem do olhar de fora, que muitas vezes so enxerga Séo Paulo e

Rio de Janeiro - estados que, por muito tempo, foram

considerados o centro financeiro do pais.

Apesar do destaque como grandes impulsionadores do 9 6 % 8 4 %
desenvolvimento nacional, 0s mercados regionais, por vezes, ° °

/ . " 2 . 3
ainda sdo desconhecidos. Tudo isso, causado por uma da area territorial da energla gerada

assimetria de informagdes que faz com que essas
potencialidades ndo sejam conhecidas - e assistidas - pelo

mercado de capitais nacional e global.

FONTE: CARBYNE INVESTIMENTOS NOTA: [1] FONTE: IBGE, 2021; [2] FONTE: IBGE, 2022; [3] FONTE: BEN, 2023.
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Por que os mercados regionais brasileiros? g

MARKETS

Ao mudar o olhar, e possivel descobrir novas possibilidades. Foi assim que a Apex se posicionou
estrategicamente com a tese dos mercados regionais brasileiros. Hoje, a companhia atua no Espirito
Santo, Parana e Santa Catarina - trés estados que s&o referéncia em termos de crescimento de suas

economias em anos recentes, mas tambem em suas trajetorias historicas.

Esses estados tém caracteristicas comuns:

Hubs logisticos que
Nota méaxima no Crescimento acima da abrigam plataformas
Tesouro Nacional’ media do pais? comerciais de amplitude
nacional e internacional’

Essa tese estrategica, liderada pela Apex, busca redescobrir e evidenciar essas caracteristicas Unicas ao
criar solugdes completas e personalizadas as caracteristicas do ecossistema regional - transformando
essas potencialidades em oportunidades de crescimento e desenvolvimento do ambiente de negocios.
E, assim, voltando olhares e investimentos - do Brasil e do mundo - para o enorme potencial dos

mercados regionais brasileiros.

Exemplos dos principais negocios de cada Estado

= Petroleo Q «  Agronegocio m@m - Indistria

. Aco . Matriz energetica . Agroindustria
. Cafe . Industria . Tecnologia
. Marmore e granito . Hub logistico . Agronegocio

FONTE:CARBYNE INVESTIMENTOS. NOTAS: [1] STN, 2023, [2] IBGE, 2023, [3] HUBS DE EXEMPLO: PORTO DE PARANAGUA/PR, PORTO DE ITAJAI/SC E PORTO DE VITORIA/ES.
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A Apex adota um modelo de negocio integrado, fundamentado em
Nosso compromisso de buscar solugdes inovadoras, capturando

as oportunidades nos mercados regionais em que atuamos.

Buscamos ter uma proximidade com os clientes para
compreendé-los e adotar solugdes criativas e inovadoras,
baseadas no conceito dos efeitos de rede! - termo de estudo da
Harvard Business School.

Tudo isso, por meio da complementariedade entre as areas de
negocio da companhia, que permite a estruturagdo de produtos
interligados e customizados as necessidades unicas de cada

cliente.

_(3)
SIT :
5 Investidores
-t‘y J

N

Mercados

Liquidos
Wealth
Management
(\?/} Capacldade de
S viabilizar projetos
Corporate
Services

Asscssoria de
Investimentos

N
’ el x
Conteudos /< >
N
<
i
Dados Privados
Comunicagdo
AN
Produtos e __\L/ Mercado
Servicos | N\_l de Capitais
QL
Fusdes e
Aquisicies
Solugées
de Portfolio
O OO0
<N

Emprecndedores
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Apex em numeros':

Ativos sob supervis&o Net New Money
(Ultimos 12 meses)

de negocio Presenca geografica: ES, PRe SC
Advisory, Gestdo de Recursos, Investment Banking e
Research

« Somos uma gestora de recursos regional do Brasil, com franquias de negocios
pioneiras nos mercados regionais e historico de estruturagdo de produtos
proprios;

« Presencaregional e expertise global: visdo holistica na gestéo do seu patriménio;

+ Excelénciatécnica, discricdo e personalizagdo de solugdes de Investment
Banking;

+ Inteligéncia setorial e conteudo especializado sobre os principais setores da
economia regional.

NOTAS: DATA BASE EM 31/07/2024; [1] ATIVOS SOB SUPERVISAO (AUS) CORRESPONDE A SOMA DOS ATIVOS SOB CUSTODIA (AUC DERS
4,26 Bl) E DOS ATIVOS SOB GESTAO E CONSULTORIA (AUM DE RS 2,92 Bl) EM TODAS AS AREA DE NEGOCIOS DA COMPANHIA.
FONTE: CARBYNE INVESTIMENTOS E APEX REALTY.

Polos de atuacao:

Parana

4

n
Santg;Catarina

M, il

.¥V

Espirito Santo Santa Catarina Parana
Vitoria, ES Florianopolis, SC Londrina, PR
VilaVelha, ES Joacaba, SC Maringa, PR
Linhares, ES Joinville, SC

Aracruz, ES

[ Clicksign edz01cab 75124206 b710-702ef5c01 | ESTUDO DE VIABILIDADE




FONTE: CARBYNE INVESTIMENTOS

Mercados
Privados

Liguidos

Somos uma gestora de
recursos regional do Brasil.

Buscamos originar, estruturar e alocar investimentos da melhor

forma para desenvolver os mercados regionais brasileiros.

> Atuagdo pautada pela capacidade de originagéo de

oportunidades nos locais em que atuamos, fora do foco principal de
gestoras posicionadas no eixo Rio-S§o Paulo.

> Assim, desenvolvemos o mercado de capital nessas regides ao

criar produtos e solugdes adaptadas ao ecossistema local.
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Tombstones

Real Estate

Desenvolvimento Residencial

- Properties

FONTE: CARBYNE INVESTIMENTOS

2022 2021
CYAN ILHA TRINDADE

2019
EUSTACCHIOR.

- .
-

-

A
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2024 )
SHOPPING CATUAICASCAVEL

2021
APEXLOG |

2017
FACILITA JARDIM CAMBURI

2023 2023
YOUNIVERSE NATIVE

2021 2021
ICONIC ISLA

2017 2017
FACILITABENTO FERREIRA WL PRIME
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Imagem
Presente de Investidor, 2023, Colegédo Apex.
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Radar Imobiliario

Contexto Macroecondmico

| i > Sobre aFerramenta
1 Indicadores do Indicadores do i

Ambiente Setor (AM) Atividade Econémica Ambiente Macro
g i Com o grande desafio de identificar, catalogar,
: (S) Vendas Totais - Shopping (AM) Confianga : .Org.anizar © acompanh.ar asll’in_formac;(")es € 0S
| i indicadores do mercado imobiliario, a Futura, brago
| | de Research da Apex, desenvolveu a ferramenta
i . visual “Radar de Mercado’, seguindo a
metodologia aplicada pela Abrainc/Fipe.
() Taxa do Ocupagto (AM) Inflaggo Dessa forma, a ferramenta visual permite leitura
g i agil das condigdes do mercado imobiliario para
| i auxiliar o entendimento e a tomada de decisbes de
| i investimentos no setor.
. (DM) Massa Salarial (AM) Juros
é Indicadores do (DM) Emprego (AM) Varejo E
i Ambiente de !

Demanda

FONTE: TECNOLOGIA PROPRIETARIA DA FUTURA INTELIGENCIA.

ESTUDO DE VIABILIDADE

144



Radar Imobiliario

Contexto Macroecondmico

Radar de Mercado > Ambiente

Evolugcdo do Ambiente (Nota média ponderada)’

DRIVERS DE CRESCIMENTO % (YY)

45% Ambiente Macro 14,62% A
40%
365 Ambiente de Demanda 42,75% A
30% Ambiente do Setor 4,11% 2
25%
20% e

10%

5% CRESCIMENTO MODERADO A

0%

NOTA: [1] OS GRAFICOS SAO FEITOS A PARTIR DE UMA COMPARAGAO HISTORICA, SEMPRE
RELACIONANDO A VARIAGAO DO MES ATUAL COM 12 MESES ATRAS. DADOS ATUALIZADO
EM: JULHO DE 2024, OU SEJA, COMPARAGAQ ANO/ANO (Y/Y).

FONTE: [1] TECNOLOGIA PROPRIETARIA, FUTURA INTELIGENCIA.

mai/23 jun/23 jul/23 ago/23 set/23 out/23 nov/23 dez/23 jan/24 fev/24 mar/24 abr/24 mai/24
e NOta Geral

Ambiente Macro’ Ambiente de Demanda’ Ambiente do Setor’

15% — i TENDENCIA DO AMBIENTE -

ESTUDO DE VIABILIDADE
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Radar Imobiliario

Contexto Macroecondmico

Radar de Mercado > Ambiente Macro

AMBIENTE MACRO

Evolucdo do Ambiente Macro!

GERENCIADOR DE SERIES TEMPORAIS, BANCO CENTRAL BRASILEIRO; [2] PORTAL IBRE,
FUNDAGCAO GETULIO VARGAS.

: DRIVERS DE CRESCIMENTO % (YY)
50% ; Atividade Econdémica 6,97% A
45% i )
4L0% i Confianga 10,5% Vs
35% : .
i Inflacéo 0,26%
30% ' < ° %
25% 5 Juros 403,37% A
20% 1
15% ; Varejo 11,68% P
10% :
5% !
0% v v E TENDENCIA DO AMBIENTE -
mai/23 jun/23 jul/23 ago/23 set/23 out/23 nov/23 dez/23 jan/24 fev/24 mar/24 abr/24 mai/24 !
: CRESCIMENTOMODERADO A
e NoOta Geral 1 ) ; ‘ B )
| NOTA: [1] OS GRAFICOS SAO FEITOS A PARTIR DE UMA COMPARAGAO HISTORICA, SEMPRE
| RELACIONANDO A VARIAGAO DO MES ATUAL COM 12 MESES ATRAS. DADOS ATUALIZADO
) | EM: JULHO DE 2024, OU SEJA, COMPARAGAO ANO/ANO (Y/Y).
Atividade Econ6mica Indice de Confianga Inflagao Juros Varejo ; FONTE: [1] RADAR DE MERCADO IMOBILIARIO, FUTURA INTELIGENCIA; [2] SISTEMA
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Radar Imobiliario

Contexto Macroecondmico » Noticias Macro

InfoMoney Valor Brasil

FMI eleva para 2,4% projecao de crescimento Confianca do Consumidor sobe

do PIB do Brasil em 2025 pelo segundo més seguido, apura
FGV
(® agéncia gov ValOr Financas
Estrangeiros voltam a alocar no
Vendas no varejo crescem 5,2% no Ibovespa em julho e cortes de juros
primeiro semestre deste ano :‘;Eglt podem potencializar

[ Clicksign edz01cab 75124206 b710-8702ef5c01 | ESTUDO DE VIABILIDADE
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Radar Imobiliario

Contexto Macroecondmico

Radar de Mercado > Ambiente de Demanda

NOTA: [1] OS GRAFICOS SAO FEITOS A PARTIR DE UMA COMPARAGAO HISTORICA, SEMPRE
RELACIONANDO A VARIAGAO DO MES ATUAL COM 12 MESES ATRAS. DADOS ATUALIZADO
EM: JULHO DE 2024, OU SEJA, COMPARAGAO ANO/ANO (Y/Y).

FONTE: [1] RADAR DE MERCADO IMOBILIARIO, FUTURA INTELIGENCIA; [2] INSTITUTO
BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA.

mai/23 jun/23 jul/23 ago/23 set/23 out/23 nov/23 dez/23 jan/24 fev/24 mar/24 abr/24 mai/24

e Nota Geral

Massa Salarial? Emprego3

Evolugdo do Ambiente de Demanda’ AMBIENTE DE DEMANDA TENDENCIA
DRIVERS DE CRESCIMENTO % (Y1Y)
90% 5
' Massa Salarial 112,81% 2
70% 5
! Emprego 5,53% A
50% 5
30% / i
10% TENDENCIA DO AMBIENTE
-10% CRESCIMENTO MODERADO A
-30% 5
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Radar Imobiliario

Contexto Macroecondmico

Radar de Mercado > Ambiente do Setor

E , : | AMBIENTE DO SETOR TENDENCIA
; Evolugcao do Ambiente do Setor! :

E H DRIVERS DE CRESCIMENTO % (YY)

pooa0% : Ocupacéo 1,95% 2

L 30% :

: : [ %

: 20% Vendas Totais 6,50% A

L 10% |

P 0% —_— | "

i 109 ' TENDENCIA DO AMBIENTE

1 -20% E CRESCIMENTOMODERADO A

| -30% H ) ) . } )

| | NOTA: [1] OS GRAFICOS SAO FEITOS A PARTIR DE UMA COMPARACAOHISTORICA, SEMPRE
1 -40% i RELACIONANDOA VARIACAO DO MES ATUAL COM 12 MESES ATRAS. DADOS ATUALIZADO

| mai/23 jun/23 jul/23 ago/23 set/23 out/23 nov/23 dez/23 jan/24 fev/24 mar/24 abr/24 mai/24 I EM: JULHO DE 2024, OU SEJA, COMPARAGAO ANO/ANO (Y/Y).

H E FONTE: [1] RADARDE MERCADO IMOBILIARIO, FUTURA INTELIGENCIA.

E e \ota Geral E

H Ocupagéo’ Vendas Totais’ .

E qj: @4” 3 n:: 3 3 n:: ,f: Py ,f: pﬁ) ,ﬁ) ,Lt> %b‘ ’Lb‘ pyb( mai-23  jun-23  jul-23 ago-23 set-23 out-23 nov-23 dez-23 jan-24 fev-24 mar-24 abr-24 mai-24 E

E K@\\’ ((:o‘/ S & \0\« \Q\ @ L>o' & S X 004 é@w/ \,\o @/ ((\,3 ,p«’ \K’\, !
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Radar Imobiliario

Contexto Macroecondmico > Noticias do Setor

B APEX
InfoMoney InfoMoney

JHSF (JHSF3) registra alta de 16,1% nas vendas Allos (ALOS3) registra lucro liquido de R$ 320,9
dos shoppings administrados milhoes no 2° trimestre

B B ) ) ) Em relac&o as vendas dos shoppings administrados pela Allos, houve um crescimento de 5,8%, para R$ 9,39
Taxa de ocupagao e o custo de ocupagao consolidados foram, respectivamente, 961% e 9,1% bilhées

A Fuus comor InvesTalk®

XPML11 vé lucro saltar 44,88% e tem S ——
menor vacancia do ano; veja valores 90t attre: olta da 1496 Ao ;7 mithGes no

O fundo imobiliario XPML11 viu seu lucro saltar 44,88%, enquanto o Fll registrou sua menor vacancia
do ano ate agora. Veja os valores.

[ Clicksign edz01cab 75124206 b710-702ef5c01 | ESTUDO DE VIABILIDADE
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Radar Imobiliario

Contexto Macroecondmico

Indicadores do
Ambiente Setor

(S) Vendas Totais - Shopping

(S) Taxa de Ocupagao

(DM) Massa Salarial

Indicadores do
Ambiente de
Demanda

(DM) Emprego

(AM) Atividade Econdémica

(AM) Confianga

(AM) Inflagao

(AM) Juros

(AM) Varejo

Indicadores do
Ambiente Macro

® M-12
oM

FONTE: TECNOLOGIA PROPRIETARIA DA FUTURA INTELIGENCIA

Clicksign

ESTUDO DE VIABILIDADE

ATIVIDADE ECONNOMICA:
O aumento do nivel de atividade da economia brasileira

condiciona positivamente os investimentos e o consumo,
com efeitos positivos sobre a ambiente macro e, portanto,
sobre o comportamento do mercado imobiliario.

CONFIANCA:
O nivel de confianga dos agentes da economia condiciona
positivamente o ambiente macro do mercado imobiliario.

VAREJO:

O aumento do varejo atrai mais consumidores aos
shoppings, elevando as vendas das lojas e a taxa de
ocupagdo dos espagos comerciais. Isso permite maior
diversificacdo de lojas e investimentos em melhorias, alem
de aumentar as receitas de aluguel, beneficiando
diretamente o setor de shopping centers.

EMPREGO/ MASSA SALARIAL:

O aumento da taxa de emprego de sua massa salarial
condiciona o cidad&o a um poder de compra, aumentando a
demanda por produtos.
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€@ Tese e Estratéegia de Investimentos

ke
s O Polos com exposigéo atual da estratégia.
4 ey
‘ . Polos regionais com potencial.
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Tese de Investimentos

LR

Yt

> Segmento

PROPERTIES

> Tese de Investimentos

AQUISICAO DE SHOPPING CENTERS

FONTE: CARBYNE INVESTIMENTOS

ESTUDO DE VIABILIDADE
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Estrategia de Investimentos

> Shopping Center

Ativo unico e com perspectivas positivas no
longo prazo

Forte recuperagéo do segmento no pos-Covid

Crescimento do Varejo e diversificagdo do mix de servigos
e produtos

Estabilidade, Previsibilidade de Receita e forte fluxo de
caixa

> Mercados Regionais'

Shoppings estratégicos com atuagao regional

Cidades entre as maiores economias do Brasil.

Shoppings com atuagé&o consolidada nas regides, sem
concorréncia direta proxima

Shoppings em localizagdes estrategicas

NOTA: [1] MERCADOS ONDE OCORRE A ATUAGAO DIRETA DA APEX PARTNERS. FONTE: CARBYNE INVESTIMENTOS

ESTUDO DE VIABILIDADE

> Shopping com Acionista de Referéncia

Gestao e Controle de ativos com
expertise local

Os ativos sdo geridos por acionistas de referéncia,
garantindo uma administragdo experiente e eficiente

Acionistas com profundo entendimento do mercado local,
otimizando estrategias e resultados

“Shopping de Dono” com visdo de longo prazo e expertise
sobre o mercado regional
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Estratégia > Shopping Center

Shoppings continuam
com desempenho superior
ao de outros segmentos

Numero de Investidores em Fll

Cotistas com posi¢éo em custodia, milhares

12 21 3 102 101 93 89 89 121
- — -_ | | - | |
e X0 Db = e 0
$ O _@0 ,\,b(\ _@(‘ ,Q(\ .{00 'Q(\

/.
.
3

FONTE: CARBYNE INVESTIMENTOS

Os Fundos de Investimento Imobiliario (Fll) experimentaram um
crescimento limitado entre 2015 e 2018. A partir de 2019 até 2021, houve
uma expanséo significativa do numero de cotistas, impulsionada por
um cenario de taxas de juros reduzidas. Nos anos de 2022 e 2023, os
Flls continuaram a captar capital de forma robusta, apesar da taxa
Selic estar em torno de 13%, evidenciando um aumento substancial no
interesse dos investidores por esses ativos.

B APEX

Com o crescimento e a consolidagéo dos Fundos de Investimento
Imobiliario na industria, 0 segmento de Shopping Centers destaca-se ao
apresentar retornos superiores @ média do IFIX (indice de Fundos de
Investimentos Imobilidrios). Em 2023, o segmento de Shoppings
apresentou um retorno duas vezes superior a média dos fundos do

principal indice que acompanha os Flls no mercado brasileiro.

208
= 0
Q N

1999
1546
172
645 I
Q,@ e D P P

2503

R R, N
& & & ¢

Segmentos com maior retorno no IFIX

Retorno calculado por segmento, 2023

25,40%
24,00%
19,50%
12,90%
1,20%  10,80%
9,30% 8.80%

2,50%

Shoppings  Bancos Fofs Logistico Residencial Meédiado CRI Escritorios Agro
IFIX

ESTUDO DE VIABILIDADE
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Estratégia > Shopping Center

Faturamento, em bilhdes de RS

Performance Financeira e

Industria de Shoppings
Operacional do segmento 1947
+1,5%
1T A H em2023
mostraresiliencia 1918
O Censo Brasileiro de Shopping Centers 2023-2024, da Abrasce
(Associagdo Brasileira de Shopping Centers), comprovou os bons
numeros do setor. Apenas em 2023, houve um recorde de faturamento
que atingiu R$ 194,7 bilndes, o maior alcangado historicamente pelo
setor.
O numero mostra recuperagdo de vendas, mesmo diante de 2022 2023
contratempos macroecondmicos que o pais enfrentou no periodo.
Vacéancia Média, em %
Industria de Shoppings
6.90% 6,50% 6,50%
7 610% 5909 610% oo, 620% 0830% P 610% 6005 g0
.................................. ’ 5,40%
...................... ‘3...5,10%.............2‘70,7.............5.00.%..5,0.0%.
I I 4,40% P 4,50% I I
ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22 fev/22 mar/22 abr/22 mai/22 jun/22 jul/22 ago/22 set/22 out/22 nov/22 dez/22 jan/23 fev/23

FONTE: CARBYNE INVESTIMENTOS

ESTUDO DE VIABILIDADE

AreaBruta Locavel, em m?

Industria de Shoppings
+1,9%
em2023 17.837.297
17.509.461 I
2022 2023
6,30% 6,20%
540% 5.50% 5.60%

mar/23 abr/23 mai/23 jun/23

| 5,50%

jul/23 ago/23 set/23 out/23 nov/23 dez/23
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Tese e Estratégia n APEX

Estratégia > Mercados Regionais

] ] > Setor de Shopping Centers, 2023
Mercados Regionais:

(0) i ~ Estados Shoppings em Operac¢éao ABL Total (mil m2 ABL/Habitantes
40% dos Shoppings em operacao Ppings em Operag (mil m?)
~ I SP 193 5.921.933 126
estao concentrados no eixo RJ-SP
, ) ) . RJ 71 1.986.200 113
O mercado segue concentrado no eixo Rio-SP, mas oferece oportunidades em shoppings
localizados em regides estrategicas e com gestéo de ativos realizada por grupos familiares MG 48 1.254.911 58
consolidados no ecossistema regional e com expertise local.
PR 40 1.008.431 78
RS 40 910.658 80
Ao GRS
= BA 23 677.625 46
GO 32 676.259 96
SC 27 658.177 86
PE 21 657.444 73
CE 22 599.858 68
DF 23 488.965 174
ES 12 345.365 90
e
SHOPPING VITORIA - VITORIA, ES Total 639 17.837.298 1.158

Mercados Regionais
FONTE: CARBYNE INVESTIMENTOS

ESTUDO DE VIABILIDADE
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Tese e Estratégia

Estratégia > Mercados Regionais

Mercados Regionais:
entre os estados mais competitivos
do Brasil'

O mercado segue concentrado no eixo Rio-SP, mas oferece oportunidades em shoppings
localizados em regides estrategicas e com gestdo de ativos realizada por grupos

familiares.

Ranking de competitividade dos estados
2023 -Top 10

SP

SC

PR I 72,1
DF 69,1
RS 64,2
MG 61,9

GO 61,7

MT 61,5

MS 60,3

ES I o

'Centro de Lideranga Publica, Ranking de Competitividade dos Estados e Municipios, 2023.
2Sistema do Tesouro Nacional, 2023.

Clicksign

NOTAA

Todos os estadoscom a
nota maxima no Tesouro

Nacional?

Fonte: STN, 2023

ESTUDO DE VIABILIDADE
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Espirito Santo

Solidez
fiscal
2° lugar

Infraestrutura
2° |lugar

Sustentabilidade
ambiental
4o Jugar

Fonte: CLP, 2023

A avaliagao positiva do Parana foi
impulsionada por melhorias em
indicadores como combate ao
desmatamento ilegal, conservagéo
da agua e gestdo de residuos.

)

Parana

Sustentabilidade
ambiental
Te lugar

Eficiénciadamaq.
publica
2°|ugar

v Educagéo
@ 3clugar

Destaques incluem a formalidade no
mercado de trabalho, baixa
desigualdade de renda, e altos
indices de seguranga pessoal,
patrimonial e transparéncia nos
dados criminais.
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IMAGEM: VITORIA, ES

Mercados Regionais

> Espirito Santo
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Destaques do Espirito Santo

00 10 milhdes
Q sacas/ano
Brasil: 70%
Cafe
Conilon

@ 50 milhdes

-
@» toneladas/ano
Brasil: 25%
Minério
de Ferro

Fonte: IBGE, 2023

")

Petroleo

&0

I

Gas
Natural

120 bilhoes

barris/ano
Brasil: 15%

10 bilhoes

m3/ano
Brasil: 25%

\

PIB em 2023

5,7/%

% duas vezes maior que o crescimento

do PIB do Brasil
Agricultura Industria Servigos
3° Lugar 1° lugar 1° Lugar

produtores e exportadores mundiais

Cafe

1° Lugar
entre os produtores brasileiros

Pimenta-do-Reino

Fonte: IBGE, 2023

ESTUDO DE VIABILIDADE

produtores e exportadores mundiais

Minério de Ferro

1° lugar
produtores e exportadores mundiais

Pedras Naturais

indice de abertura comercial

Comeércio Exterior

1° Lugar

capitais BR no prego do m2 residencial

Vitoria




Vitoria =

Vitoria possui uma posigao estratégica no comercio exterior, com destaque ao Porto de Vitoria, um dos mais
AreaTotal 97.123km?2 (67°Es) importantes do pais. Com uma populagdo de cerca de 322 mil habitantes, a cidade integra uma regido
% metropolitana que influencia mais de 2 milhdes de pessoas.
Populagao 322.869 habitantes (s°es)
IDH 0,845 (1°Es) Conhecida como a “capital da qualidade de vida", destaca-se pelo segundo maior IDH - indice de
- Desenvolvimento Humano - entre as capitais brasileiras (IBGE)! e por setores diversificados com
PIB per capita RS 85.035,67 (r°es) petréleo e gas, industria de transformacgdo, e um comércio dindmico. Suas praias urbanas e eventos

culturais complementam sua atratividade como um excelente lugar para viver e fazer negocios.
Fonte: [BGE, 2023 NOTA: [1] IBGE, 2023.

Destaques de Vitoria/ES

Qualidade de Vida

2° Lugar BR

Mercado Imobiliario

1° Lugar BR

PIB per capita

2° Lugar BR

Fonte: Estadéo, FipeZAP, 2024 Fonte: Folha Vitoria, ONU, 2023 Fonte: IBGE, 2024

ESTUDO DE VIABILIDADE
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Mercados Regionais

> Parana

ESTUDO DE VIABILIDADE

IMAGEM: CASCAVEL, PR




Destaques do Parana

22 milhoes
toneladas/ano

Brasil: 15%
Soja
= 37milhdes
v toneladas/ano
Brasil: 30%

Fonte: IBGE, 2023

Frango

Suino

2,1bilhdes
frangos/ano
Brasil: 34%

12 milhoes

suinos/ano
Brasil: 21%

PIB em 2023

5,8%

% duas vezes maior que o crescimento

do PIB do Brasil

Agricultura Industria Servigos
1° Lugar 11 cooperativas 1° Lugar
entre os produtores brasileiros entre as 160 maiores do mundo entre os estados brasileiros
Carne Cooperativas EnergiaElétrica
o
2° Lugar 3°lugar = iy

entre os produtores brasileiros

Soja e Milho

Fonte: IBGE, 2023

ESTUDO DE VIABILIDADE

entre os estados brasileiros

Exportacao Industrial

entre os maiores terminais maritimos de

cargas do Brasil

Produtos manufaturados




Cascavel

AreaTotal 2.101,074km?2 (g°pr) do Sul, e vizinha da Argentina e Paraguai, sendo uma regiéo estratégica para logistica de comércio exterior

Cascavel esta situada no Oeste do Parana, proxima as divisas dos estados de Santa Catarina e Mato Grosso

- i com o Mercosul e do agronegocio brasileiro. A cidade possui a quinta maior populagéo do estado, com
Populagao 348.051habitantes (s°rr) _ R . PR —_—
S —— aproximadamente 400 mil habitantes e uma area de influéncia com quase 1,5 milhao de pessoas.

IDH 0,782 (10°PR)
- Conhecida como a "capital do agro”, Cascavel tem uma economia robusta, com um setor de comércio,
PIB per capita RS 46.976,49 (13°pR) servicos e turismo de negécios em expanséo. Destaca-se pelos eventos voltados para atividades agricolas,

gue, quando realizados, podem dobrar a populacéo da cidade e movimentam mais de RS 6 bilndes'.
Fonte: IBGE, 2023

Destaques de Cascavel/PR

Soja e Milho

-} 1°Lugar PR

Frango

2° Lugar PR

Trigo

4° Lugar PR

Fonte: IBGE, 2023 Fonte: IBGE, 2023 Fonte: IBGE, 2023

[1] G1. Show Rural de Cascavel encerra com publico de 391 mil visitantes e RS 6,1 bilhdes em negocios, diz organizagéo.

ESTUDO DE VIABILIDADE
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Estratégia > Acionista de Referéncia

Shopping “de dono™:
gestao de grupos familiares
consolidados e expertise local

> Alinhamento de interesse dos proprietarios para
uma gestdo mais proxima e um compromisso com a
maximiza¢&o do desempenho e perpetuagao do ativo

> Gestédo familiar do ativo com visdo de longo prazo,
focada na preservacao do patriménio e na
sustentabilidade dos negocios

B -~ |
/ ! \ Jj e o .
I
: Dy’
> Profundo conhecimento do mercado local e das \;{‘:w F

especificidades regionais permite um mix de servigos
mais alinhado as necessidades e preferéncias dos
consumidores locais

FONTE: CARBYNE INVESTIMENTOS

ESTUDO DE VIABILIDADE
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€ Shopping Vitoria

Imagem:
Shopping Vitoria, ES

ESTUDO DE VIABILIDADE




Visao Geral

O fundo, apos a finalizacao da primeira emisséo de cotas, passou a deter posigao proprietaria minoritaria e relevante no

Shopping Vitoria, principal Shopping Center do Estado do Espirito Santo’, localizado em sua capital, Vitoria/ES.
Shopping Vitoria
Enseada do Sua, Vitoria/ES

> Area Bruta Locavel (ABL): 43.699 m?2
> Participacéo Propria: 15,82%

Localizado na Av. Américo Buaiz, uma das vias de maior fluxo de pessoas de todo o estado, 0 Shopping compreende
uma estrutura unica, construido sob um dos mais valiosos terrenos da capital capixaba, e por meio de um mix
diversificado, com posi¢des de compras, alimentagéo, entretenimento e servi¢os, atende a maior parte dos moradores

de cidades vizinhas e cidades do interior do Espirito Santo.

FONTE: CARBYNE INVESTIMENTOS. NOTA: [1] Maior shopping em ABL do Espirito Santo, de acordo com dados da ABRASCE, 2024.

ESTUDO DE VIABILIDADE
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Shopping Vitoéria n APEX

Portfolio Atual

O Shopping Vitoria esta localizado estrategicamente ao lado dos principais bairros e avenidas de transi¢cado
da cidade de Vitdria, o0 que o qualifica como o principal mal//do Espirito Santo.

Shopping Vitoria:
pioneirismo e localizacao
privilegiada

Inaugurado em 28 de junho de 1993, o Shopping Vitoria alia beleza
arquitetonica, valorizagdo da paisagem natural e localizagdo
privilegiada, ao que ha de mais moderno em produtos e servigos.

Devido a sua localizagdo estratégica, o Shopping atende a um publico
extremamente abrangente, diverso e heterogéneo, conferindo uma

maior estabilidade quanto a sua base de frequentadores.

Historico:
1993 1993 2002 2007 2010 2020 2023 2024
é%iuQ?;aﬁfé?% Entrada da Petros 1° Expansé&o 2° Expanséo 3° Expanséo Inauguragéo APXMT1 4° Expanséo
(AIF;pAvgnida) e Previ no quadro (Ala Mar) (Cinemark) (GaleriaEnseada) Plataforma (Entrada do Fll no (Ala Parque)
societario (Marketplace) quadro societario)

FONTE: CARBYNE INVESTIMENTOS

ESTUDO DE VIABILIDADE
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Portfolio Atual

RESERVAVITORIA - VITORIA, ES

Enseada do Sua:
Shopping localizado no novo
vetor de crescimento da cidade

CurvadaJurema

A expanséo imobilidria da Enseada do Sua (érea de influéncia
primaria do Shopping) - destacando-se o desenvolvimento urbano
e imobiliario do Reserva Vitoria e a revitalizagdo da orla da Curva da
Jurema -, vem resultando em novo ciclo de ampliagdo da base de
frequentadores recorrentes, que fortalecem a alta tendéncia
de perpetuidade de performance e crescimento dos
resultados’.

Reserva Vitoria

Em desenvolvimento na area em frente ao Shopping, o Reserva
Vitdéria compreende uma area total de mais de 57 mil m2, com
vocagdo destinada a empreendimentos residenciais e comerciais
de alto padr&o.

Langados em 2021, os dois primeiros edificios do Reserva Vitoria, llha Vitdria e llha Trindade, ja estédo nas fases
finais de construcao, com apartamentos de 177 até 224 metros quadrados, com quatro suites, gardens de 311 a
403 metros quadrados e coberturas lineares de 361 a 488 metros quadrados.’

FONTE: RADAR IMOBILIARIO, FUTURA INTELIGENCIA.

ESTUDO DE VIABILIDADE
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Shopping Vitoria n APEX

Portfolio Atual

Shopping Vitoria:
pioneirismo e localizacao
privilegiada

O Shopping Vitéria conta com 07 lojas ancoras, 09 lojas semi-ancoras,
05 megalojas, grifes nacionais e internacionais, com marcas exclusivas

no estado.

As operacgdes totalizam mais de 400, dentre lojas, restaurantes,

stands, quiosques e uma Praga de Alimentagdo com varias opgdes

gastronomicas. Fonte: Shopping Vitoria, 2024.

SHOPPING VITORIA

Indicadores 43-699 m2 +298 1,2 mi|h50 2.200

Operacionais » Area Bruta Locavel' Lojas Satélites Publico Médio Mensal Vagas de Estacionamento

Fonte: Shopping Vitoria, 2024.

[1] A estrutura atual do Shopping compreende uma area total de 50.610 m2 de lojas, porém parte desta area corresponde a operacdes proprias que ndo s&o somadas a ABL total do ativo. A diferenga entre os valores s&o as lojas proprias da C&A e Riachuelo.

FONTE: CARBYNE INVESTIMENTOS

ESTUDO DE VIABILIDADE
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Portfolio Atual

Shopping Vitéria: mix de produtos e servi¢os qualificados e diversificado

ANCORAS
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FONTE: DECLARAGAO DO GESTOR.
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Shopping Vitoria n APEX

Portfolio Atual

Nova Praga Externa Novo Acesso Nova Praca Novo Mall Nova Praga Novo Mall Praca de Evantos Acesso Principal
Lounges Lounges

Shopping Vitoria:
NoVo eixo do shopping | ’ | | e

Concepgdo e desenvolvimento da Ala Pargue, novo eixo
de fluxo, lojas, servigos dentro da estrutura do Shopping

Vitéria. O novo eixo sera desenvolvido a partir da

substituicdo da loja &ncora LASA, mantendo o Shopping

em posi¢do de vanguarda dentro do segmento, com a

o R Encontrar v Conectar Estar
atualizacdo e modernizagéo de seus espac¢os de acordo

com as novas demandas.

- . .
PERSPECTIVA | BOULEVARD EXTERNO

g .,

PERSPECTIVAIVISTAPRAGCA

> Highlights Ala Parque

Area Total 3.205 m?2
Investimento Total Previsto RS 12.000.000
Inicio das Obras Julho/2024

Inauguracéao Prevista Marco/2025

FONTE: DECLARAGAO DO GESTOR.

ESTUDO DE VIABILIDADE
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Shopping Vitéria n APEX

Portfolio Atual

Shopping Vitoria:
potenciais upsiadespodem
duplicar ABL para 100.000 m?

Expansoes

Existéncia de projetos visando o aumento de ate 28.000
m2 em ABL (ex. construcdo de novo pavimento, reforma
de subsolo, etc.), bem como de expanséo de aprox.
7.000m2 em ABL por meio de otimizag&o de espagos de
lojas ja existentes, gerando um aumento potencial de
aluguel minimo de aproximadamente RS 5,4 milhdes por
més.

Incorporagao AL ‘ R . EXPANSAO
NS ABL: 28.000m?

Possibilidade de desenvolvimento de incorporagdo
imobiliaria - de uso misto - nas areas atualmente
utilizadas como estacionamento, aproveitando
coeficiente de ocupagéo ainda néo explorado (aprox.
2.000 m2 privativos - VGV estimado de RS 25 milhdes),
bem como 19.000 m2 em ABL de expans&o no terreo no
conceito open mall, gerando um aumento potencial de
aluguel minimo de aproximadamente RS 3,0 milhdes por
més.

FONTE: DECLARAGAO DO GESTOR.

ESTUDO DE VIABILIDADE
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Portfolio Atual

Controle e Gestao Familiar de um tradicional grupo empresarial do Espirito Santo

O Grupo Buaiz, com uma trajetoria de oito décadas, €

caracterizado por uma visao estrategica de negocios. O fundador,

Americo Buaiz, desempenhou um papel significativo na criagcéo
GRUPO das Federagbes do Comercio e da Industria, promovendo o
BUAIZ desenvolvimento econdmico e social do Espirito Santo.

Em 1993, a companhia expandiu 0s negocios para o setor de
varejo com a inauguragao do Shopping Vitoria, o primeiro ativo do
segmento no Espirito Santo. Alem disso, novos investimentos s&o
realizados no segmento de comunicagdo, como em radio, Américo Buaiz Filho

televisdo e outras midias sociais. Presidente Grupo Buaiz

> Empresas

rede 9 1 ESCOLA '\ /'Y ‘
vitoria \ ,E. 2z \V g0 i

SHOPPING VITORIA

FONTE: CARBYNEINVESTIMENTOS

[ Clicksign edz01cab 75124206 b710-702ef5c01 | ESTUDO DE VIABILIDADE
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Portfolio Atual

Shopping Vitoria:
indicadores comparavel aos melhores shoppings do Brasil

Receita por ABL Taxa de Ocupacéo Margem NOI Gerencial
2.602
2.310
2017 96,30% 96,30% 92,70%
93,10% 90,30%
Shopping Vitéria Allos Multiplan Shopping Vitéria Allos Multiplan Shopping Vitoria Allos Multiplan

> A performance do Shopping Vitoria @ comparavel a de ativos consolidados das outras capitais do sudeste, como Belo Horizonte, Sdo Paulo e Rio de

Janeiro, bem como de grandes centros como Brasilia, Curitiba e Salvador.

> Os indicadores de performance financeira, como a Receita por ABL (grafico), apresentam resultados em linha a Shoppings administrados pelos maiores

playersdeste segment

FONTE: DECLARAGAO DO GESTOR. NOTA: [1] INFORMAGOES EXTRAIDAS DOS RELATORIOS TRIMESTRAIS CONSOLIDADOS DE 2023 DA ALLOS E DA MULTIPLAN.
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Shopping Vitoéria n APEX

Portfolio Atual

Shopping Vitoria:
indicadores comparaveis aos melhores shoppings do Brasil + O Shopping permanece em constante evolugéo, com o

acrescimo de espagos comerciais acontecendo ano

apos ano por meio do aumento de aproveitamento das

Area Bruta Locavel Taxa de Ocupagéo Fluxo de Pessoas / més

areas das lojas.
(m2)

42911 43.278 43533 43.613 43.699 43.699

95,9% 94,1% 96.0% 96.6% 931% 92.4% 969.610 « 2023 foi marcado pela saida de uma loja éancora, que
736.766 789.913 789.383
479,367 545.119 justifica a reduc&o da ocupacéo para a faixa dos 92%.
Atualmente, o espaco esta em reforma para receber
uma ala completamente modernizada com novas
2019R  2020R 2021IR  2022R 2023R 2024E 2019R 2020R 2021R 2022R 2023R 2024F 2019R 2020R 2021R 2022R 2023R 2024E . .
operac¢des de alto padréo.
Vendas / Més Vendas / ABL Vendas/Pessoa _ _
(RS mil) (RS) (RS) * O Shopping aponta um crescimento do volume de
vendas ano apos ano, demonstrando a solidez e
96.776 1860 2083 221 mie mogo  Tats 12260 .
gz 90104 1506 5 = 8938 demanda pelo ativo. Quando comparados a 2019, o
64.640 60.614 ‘ : 66,67 . . . L
42.847 990 Shopping projeta dobrar o ticket medio dos
. I frequentadores mensais de seu espaco.
2019R 2020R 2021R 2022R 2023R 2024E 2019R 2020R 2021R 2022R 2023R 2024E 2019R 2020R 2021R 2022R 2023R 2024E

FONTE: DECLARAGAO DO GESTOR

ESTUDO DE VIABILIDADE
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Portfolio Atual

Shopping Vitoria:
histérico de SOl idez eresi | iéncia A Receita Bruta do Shopping € composta por Aluguel

Minimo e Aluguel Variavel de Lojas, Quiosques, Stands

e Pop UP’s, Cinema e Estacionamento.

Repasse
Receita Bruta (Rg mil)
(RS mil)
81910  85.305 + Historicamente, a receita de Aluguel Minimo
65 070 goo5g 97606 100958  102.072 59.052 56708 000 representa 75% a 80% de sua receita liquida. O indice
. = . . l l l = l I e
. . + O Shopping provisiona o equivalente de 500% da
2019R 2020R 2021R 2022R 2023R 2024E 2019R  2020R  2021R  2022R  2023R  2024E receita liquida para Investimentos em Benfeitorias.
* Historicamente, a margem NOI do Shopping varia entre
Margem NOI
80% a 90% da receita minima. A Margem NOI 2023 foi
90,9% o . ~
89,7% ' 9
88.0% de 89,7% e a projecédo para 2024 e uma evolugao dessa

86.6%
* 85,6% .
~— ) 84,0% margem para 90,9%.

« A solidez e resiliéncia do Shopping € percebida pela

velocidade de recuperacédo dos seus indicadores
2019R 2020R 2021R 2022R 2023R 2024E S . .
operacionais e financeiros.

FONTE: DECLARAGAO DO GESTOR
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Shopping Catuai

Cascavel

> Operagao

Aquisicao de 17,3% do
Shopping Catuai Cascavel

valor da transacao de RS 100 milhdes

> Maior Shopping em Construcgdo do Brasil, com inauguragdo em novembro/24!
> Primeiro Shopping Regional de Cascavel/PR
> Controle e Gestao do Grupo Catuai, liderados pela familia Khouri, um dos principais grupos empresariais do Parana

FONTE: CARBYNE INVESTIMENTOS. NOTA: DADOS DE SHOPPINGS EM INAUGURAGAQ E INAUGURADOS EM 2024, ABRASCE.

ESTUDO DE VIABILIDADE




Shopping Catuai n APEX

Cascavel

Novo Ativo

Shopping Catuai Cascavel:
localizacao regional
privilegiada

O Shopping Catuai Cascavel sera o primeiro shopping regional da
“Grande Cascavel”, buscando atender mais de 1,2 milhdo de pessoas em
um raio de 150km.

O ativo encontra-se em uma das mais importantes vias da cidade de
Cascavel/PR, a Avenida Brasil, além de estar inserido em um dos bairros
mais nobres da cidade, a Regido do Lago, se posicionando como uma

verdadeira referéncia para todo o municipio.
> Ficha Técnica

AreaConstruida  78.000 m2
AreaTerreno 106.240 m2

AreaBruta Locavel 41.744,15m?

Potencial Expansao +12.000 m?2

O Shopping esta localizado na regido central de Cascavel/PR, vizinho Lago Municipal € a principal via urbana da
cidade, a Avenida Brasil. O ativo esta posicionado a 700 metros da BR-467, facilitando o acesso de visitantes
Pé Direto 5metros moradores de municipios vizinhos.

Testada Principal 115 metros na Av. Brasil

FONTE: CARBYNE INVESTIMENTOS.

Clicksign ESTUDO DE VIABILIDADE
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Shopping Catuai
Cascavel n APEX
Novo Ativo

O Shopping possui uma localizagao central em Cascavel,
cidade ancora para a Regido Oeste do Parana

Cidade Habitantes Distancia
Cascavel 348.051 O km
Toledo 142.645 42km
Foz do Iguacu 258.823 140 km
Francisco Beltrao 95.391 144 km
Pato Branco 83.843 145 km
Demais Cidades 291.574 150 km
Total 1.220.327 Até 150km

Em um raio de 8km, o Shopping atendera toda a populag¢ao de Cascavel.

Para aléem disso, em um raio de 150km, estima-se um impacto e influéncia total do shopping 1,2 milhdo de habitantes’. O fluxo de pessoas e refor¢ado por

Cascavel ser um polo de saude e educagao para todo Oeste do Parana, com mais de 16 hospitais gerais e especializados, alem de 8 centros de ensino
superior2.

FONTE: CARBYNE INVESTIMENTOS.  NOTA: [1] IBGE, 2023. [2] Prefeitura de Cascavel e Ministério da Educago.|

Clicksign ESTUDO DE VIABILIDADE
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Novo Ativo

Shopping Catuai Cascavel:
operagcao com um mix
diversificado e qualificado

Com atual gestdo por parte do Grupo Catuai, empresa familiar liderada
pelos principais empresarios do Sul do pais, e readquirido do grupo
brMalls em 2021, o Shopping se encontra em fase final de construgéo,
com data de entrega marcada para 30 de outubro de 2024. O ativo

encontra-se em uma das mais importantes vias da cidade de

Cascavel/PR, a Avenida Brasil, se posicionando como uma verdadeira

referéncia para todo o municipio e regido vizinha a cidade.

Indicadores 41.744,15 m? +280 1,2 milhao 1.500

Operacionais » Area Bruta Locavel Lojas Zona de Influéncia Vagas de Estacionamento

FONTE: DECLARAGAO DO GESTOR.

ESTUDO DE VIABILIDADE
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Shopping Catuai
Cascavel n APEX

Novo Ativo

Shopping Catuai Cascavel:

operacoes iniciamem
novembro/2024

’, i
A"

> O Shopping, com inauguragao prevista para e 8,

novembro de 2024, iniciara a sua operagdo com = — A0 ol
85% de sua Area Bruta Locavel (ABL) contratada -«Q_-] i AR A
1 R
e

> Com 74 mil m2 de area construida, o Shopping )
tera 280 lojas, 27 opg¢oes de fast-food com praga e
de alimentagao para 1,5 mil pessoas \|

i g
| Aﬁ& '0

odd 1

> Centro Médico tera mais de quatro mil metros
quadrados de area locavel, e mais de 40
especialidades voltadas a saude e bem-estar,
medicina preventiva e diversos especialistas

FONTE: DECLARAGAO DO GESTOR

ESTUDO DE VIABILIDADE
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Novo Ativo

Shopping Catuai Cascavel: mix de produtos e servicos qualificados e diversificado

@RENNER RIACHUELO cinefliX GuTBACK Festval RevaPpy ‘ﬂé

STEAKHOUSE Brookfield

MEGALOJAS

]
(0]
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«<

: , S\
= ﬂ’laﬁesk BACIO di LATTE ngﬁg Chlwnho
v \/
- e Ga  AUTHENTIC Azul
EIAPEX  jocos  LELIS VIVARA FEET | viagens ¥

FONTE: DECLARACAQO DO GESTOR

[ Clicksign edz01cab 75124206 b710-702ef5c01 | ESTUDO DE VIABILIDADE
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Portfolio Atual

Controle e Gestao Familiar de um tradicional grupo empresarial do Parana

O Grupo Catuai nasceu na decada de 1970 em Londrina, Norte do Parana, e atua
em varias segmentos. > Principais Socios

\‘ Seus principais empreendimentos estdo nos setores de shopping center,
-

o
construcéo civil, incorporacado imobiliaria, varejo e agronegocio. {
catual™ . ... oo v oo o9
- . . . " | -y RO
A familia Khouri possui track record reconhecido e marcado por w: R Wt
'\f i ) ; A

Gripo significativos empreendimentos no setor na regido oeste do Parana.

Sdo mais de 30 anos dedicados a construgdo e gestédo de shoppings. No

portfolio estdo o Catuai Shopping Londrina, Catuai Shopping Maringa, Londrina Alfredo Khouri Alfredo Khouri Jr
Norte Shopping, Catuai Palladium Foz do Iguagu e Catuai Shopping Cascavel. Presidente Grupo Saécio Grupo
Catuai Catuai

> Portfolio Atual

Shopping Catuai Palladium
Foz do Iguagu/PR

FONTE: CARBYNE INVESTIMENTOS.

[ Clicksign edz01cab 75124206 b710-702ef5c01 | ESTUDO DE VIABILIDADE
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Novo Ativo

Shopping Catuai Cascavel:
indicadores comparaveis aos melhores shoppings do Brasil

Margem NOI Gerencial?

Expectativa 2025 Taxade OcupagaoW Expectativa 2025
) O,
95.00% 96,30% 96.30% 92,97% 99 70%
85,00% 90,30%
Shopping Catuai Cascavel Allos Multiplan Shopping Catuai Cascavel Allos Multiplan

>10 Shopping Catuai Cascavel, em fase final de construgéo, ja conta com 85% da sua ABL locada e tem como perspectiva atingir uma taxa de ocupagao

de 95% em 2025, em linha com os principais ativos de Shoppings do Brasil.

»>2 Corroborando com a tese de robustez e eficiéncia operacional de ativos regionais com gestéo e controle familiar, a perspectiva para o Shopping Catuai

em 2025 é de atingir uma margem NOI (Margem Operacional Liquida) de 92,97%, superior aos principais ativos do Brasil.

FONTE: DECLARAGAO DO GESTOR. NOTA: [1] INFORMAGOES EXTRAIDAS DOS RELATORIOS TRIMESTRAIS CONSOLIDADOS DE 2023 DA ALLOS E DA MULTIPLAN.

[ Clicksign edz01cab 75124206 b710-8702ef5c01 | ESTUDO DE VIABILIDADE

186



Novo Ativo

Shopping Catuai Cascavel:
expectativa de maturacéo rapida e operacao robusta

Receita Bruta

(RS mil)
50.816

47194
40040 43107 I I

2029E

2025E 2026E 2027E 2028E

Volume de Vendas Mensal
(RS mil)

. 39439 42.239
33.674 ‘

2025E 2026E 2027E 2028E

45.238

FONTE: DECLARAGAO DO GESTOR

Clicksign

54.722

92,87%
L]

37184 40.167 44.05

NOI (RS Mil)
e Margem NOI

93,18%
u

93,35% 93.44% 93,52%

2025E 2026E 2027E

2025E

Vendas Mensal por ABL

2026E

(RS)

1.038

2027E

g 47.482 51178

2028E 2029E

112

2028E

1.190

2029E

Shopping Catuai
Cascavel

Taxa de Ocupacgéo
(%)

95 959 97% 97% 97%
% %

2025E 2026E 2027E 2028E 2029E

Distribuicdo das Receitas (%)

4,50%
2,35% C14,99%
B Aluguel Minimo
Aluguel %

Midia

m Estacionamento
78,16%

ESTUDO DE VIABILIDADE

O Shopping ira abrir suas portas no dia 30/10/2024 com
85% de sua ABL ja locada. A expectativa € que, ainda
em 2024, a taxa de ocupacéao atinja, pelo menos, 90%,
corroborando com a forte demanda por locacdes

qualificadas no ecossistema do ativo.

Com uma margem NOI projetada superior a 92%, o
Shopping indica uma eficiéncia operacional superior ao
informado administradoras de

pelas principais

Shoppings Centers do Brasil.

Somando a estrutura robusta e expectativa de
maturagcédo acelerada, o Shopping ainda conta com
outras linhas de receita de grande importéncia para o
acréscimo de resultados financeiros, como exemplo,
receitas com a operagdo do Estacionamento,
estimadas em 14,99% sobre a receita bruta total da

operagao.
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Indicadores e Resultados

Timeline: historico do fundo

€@ urhode2022 € setembrode2022 € Junhode2023

Fundacéo Petrobras de Seguridade Anuncio de Inicio da FIl Apex Malls realiza aquisigéo de 15,82%
Social (Petros) anuncia venda da sua 1° Emisséo de Cotas do Fll Apex Malls do Shopping Vitoria por RS 140 milhdes
participagdo no Shopping Vitoria

como parte do seu plano de

Desinvestimento de Imoveis

Julho de 2023 Julho de 2024 Agosto de 2024
Encerramento da 1° Emissé&o Subsidiaria integral realiza Anuncio ao Mercado da
de Cotas Acordo de Investimento para 2° Emissao de Cotas doFl
com valor subscrito de RS o aquisicdo de 17,3% 6 Apex Malls @
176 milhGes do Shopping Catuai Cascavel por
RS 100 milhdes

FONTE: CARBYNE INVESTIMENTOS

ESTUDO DE VIABILIDADE
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Indicadores e Resultados
DividendYield, 12 meses

APXM11

Performance do Fundo: 025

.. 8,32% 0,64%
dividendo acumulado de 8,32% Acumulado 12M Média 12M
em 12 meses

0,92%

> Até o més de junho/2024, o fundo somou uma distribuigao 0.60% ) O78% os .
de dividendos 35% superior ao esperado para o mesmo 0.46% o osax R 0.58%  0.55% 2 0% e
periodo, de acordo com o orcamento do Shopping Vitoria’ 0.57%
para 2024. I I

jul/23  ago/23 set/23 out/23 nov/23 dez/23 jan/24 fev/i24 mar/24 abr/24 mail24 jun/24 jul/24

Volume de Negociagao, Historico

R . : :
A receita operacional bruta dos ativos do fundo, no ano de APXM11 (em milhares de reais)

2024, foi 4,59% superior ao or¢ado' para 0 mesmo periodo.

19.284

> O volume de vendas dos atuais ativos do fundo em 2024
foi 8,87% superior ao mesmo periodo de 2023,
demonstrando solidez, resiliéncia e crescimento da 3896

i 3.0 3.207 3.469
performance do ativo.

2179
) ) 400 1.230 200 g7 625 442

jun/23  jul/23 ago/23 set/23 out/23 nov/23 dez/23 jan/24 fev/24 mar/24 abr/24 mail24 jun/24 jul/24

FONTE: CARBYNE INVESTIMENTOS
[1] Os valores referidos como “orgamento” ou “orgado” se tratam do orgamento Operacional e Financeiro elaborados pela Administragéo do Shopping Vitéria para 2024, e aprovado com os coproprietarios do ativo.

ESTUDO DE VIABILIDADE
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Fundo n APEX

Estudo de Viabilidade - Performance Financeira Projetada

As novas cotas emitidas pelo Fll Apex Malls projetam uma TIR de IPCA +7,15% a.a.
e Dividend Yield Medio Anual de 8,53%

Projecao de Dividendos'
I Dividend Yield Anualizado (%)
® Dividend Yield Médio Mensal (%)

0,55% 0.60%
@ccocoocoecccccsssccece @ e
6,56% 7,23%

2025 2026

FONTE: CARBYNE INVESTIMENTOS

Clicksign

Media dos Primeiros 10 Anos
8,53% a.a.10,71% a.m.

0,64% 0,68% 0,73% 0,77% 0,83% 0,88% 0,94% 0,95%
........ Q.‘.....'Q..
9 1,43%
0 005 10.55% 11,26% 6
8,73% 9.30% o
7.71% 8,20% °
2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

Nota: [1] Para 0 ano de 2024, com base no prazo estimado para conclusdo da oferta, estima-se dois periodos de distribuicdo de dividendos entre novembro e
dezembro do mesmo ano. [2] Na visualizag&o grafica, o ano de 2034 desconsidera a perpetuidade do investimento.

ESTUDO DE VIABILIDADE
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Termos e Condicdes

Visao Geral do Fundo

Montante da Oferta Preco de Emisséo/Cota CUD/Cota Dividendo Médio (%) Taxa Interna de Retorno

R$142.007.376,00 RS 96,42 RS 5,17 8,53% a. a. IPCA +7,15% a.a.

[1] Valor estimado para a finalizagdo da aquisi¢do do Shopping Catuai Cascavel, em
sequéncia ao acordo de investimentos e explorado no FR publicado no dia

05/07/2024.

7.614.375, 149.621.751,
59.982.476,00 61437599 9.621.751,99

[2] Composicéo de posicdo de caixal/liquidez robusta para o fundo, trazendo maior
eficiéncia para a gestao, facilitando e trazendo assertividade na avaliagéo de novas
oportunidades e tomada de decisdo mediante execugdo da estrategia do fundo

estruturada pelo gestor, perfazendo e buscando o melhor posicionamento do fundo

82.024.900,00 independente do cenério para o mercado.

[3] Custo total da oferta, com a somatdria dos rubricas: (a) Comissdo de
Coordenacéo; (b) Comiss&o de Distribuigédo; (c) Assessoria Financeira; (d) Assessoria
Legal; (e) Taxa de Registro CVM; (f) Taxa de Distribuicédo Fixa e Variavel B3; (g) Taxa
de Andlise de Oferta B3; (h) Outras Despesas da Oferta.

A EXPECTATIVA DE RETORNO PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
Shopping Catuai Cascavel Caixa Custos da Oferta Total da Oferta SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA. AS INFORMACOES PRESENTES NESTE ESTUDO DE

VIABILIDADE SAO BASEADAS EM SIMULACOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER

FONTE: CARBYNE INVESTIMENTOS. SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.

ESTUDO DE VIABILIDADE
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ESTUDO DE VIABILIDADE

FONTE: CARBYNE INVESTIMENTOS.

Fundo

Periodo [Anc) 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

Fluxo Operacional

NOI (% Fil) 6.725 18.167 19.921 21.697 23.490 25.432 27.481 29.694 32.086 34.671 37.464
Shopping Vitdria 4279 1M.734 12.972 14.075 15.275 16.578 17.991 19.524 21.187 22.990 24946
Shopping Cascavel Catuai 546 6.433 £.9459 7.622 B.214 B.854 9.490 10170 10.900 11.681 12.518

Resultado Financeiro 2.877 6.123 6.083 6.030 597 5.907 5.833 5.747 5.655 5.554 5.446

Despesas Operacionais (762) (1.949) (2.045) (2.145) (2.249) (2.358) (2.473) (2.594) (2.721) (2.854) (2.823)
Taxa de Administracao (347) (885) (926) (970} (1.015) (1.063) 13y (1.166) 1221} [1.279) (1.253)
Taxa de Gestdo / Consultoria (388) (290) (1.040) (1.092) (1.148) (1.204) (1.264) (1.327) (1.393) (1.483) (1.452)
Demais despesas do Fundo (30} (Ta) (79) (as) (a8} (92} (96} (o1} (106} na) mn

Resultado Operacional 6.840 22,361 23.959 25.582 27.212 28.981 30.8640 32.848 35.020 37.372 &0.087

Fluxode Investimento

Shopping Vitdria {1.507) (BBA&) (773) (837) (907) (983) (1.064) {1.153) (1.249) {1.353) 385.408
Shopping Catual Cascavel (a2 025) - - - - - (95) (102} (109} m# 204 068
Resultado de Investimento (83.532) (864) (773) (837) (907) (983) (1.159) (1.255) (1.358) (1.470) 589.476

Fluxo de Financiamento

Recursos Liquidos da Oferta 162.007 - - - - - - - - - -

Integralizacao 149,622 - - - - - - - - - -

(-} Custos daOferta (7614) - - - - - - - - - -
Rendimentos/Amortizacio (3.219) (21.548) (23.730) (25.312) (26.942) (28.687) (30.532) (32.515) (364.660) (36.982) (685.678)
Resultado por Cota 1,00 6,67 7,34 7,83 8,33 8,87 9,44 10,06 10,72 1,64 212,10
Periodo (Anc) 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Fluxo por Cota (100,59) 6,67 7,34 7,83 8,33 8,87 9,44 10,06 10,72 1,44 212,10
Integralizacdo / Amortizacao (101,589) - - - - - - - - - 101,59
Rendimentos 1,00 B.67 7.54 7.83 8.33 8.87 9,44 10,06 10,72 11,44 10,51
Yield (a.a) anualizado 5.88% 6.56% 7.23% T.71% 8.20% B.73% 9.30% 9,90% 10,55% 11.26% 108.78%
Yield (a.a) @grossup 15% 6,92% 7.72% 8,50% 9,07% 9,65% 10,28% 10,94% 11,65% 12,42% 13,25% 127,98%
TIR (IPCA+) 7.15%

ESTUDO DE VIABILIDADE
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CONSIDERACOES

Ao final do Horizonte de Investimentos, a projecdo da Gestora € de que a rentabilidade auferida pelo cotista mediante o investimento dos recursos captados no
ambito da 2= Emiss&o, medido pela Taxa Interna de Retorno (“TIR”) seja condizente com as expectativas de retorno aos investimentos realizados em ativos
imobiliarios, em que ao final do Horizonte de Investimentos, a TIR seja de aproximadamente de IPCA +7,15% a.a.

A EXPECTATIVA DE RETORNO PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE,
COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA. AS INFORMACOES PRESENTES NESTE ESTUDO DE VIABILIDADE SAO BASEADAS
EM SIMULACOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.

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

NA DATA DO ESTUDO, EXCETO EM RELAQAO AO “ACORDO DE INVESTIMENTOS E OUTRAS AVENCAS” REFERENTE A SUBSCRICAO DAS NOVAS AGOES DA
PROESTE S/A (“SHOPPING CATUAI CASCAVEL”), O FUNDO NAO CELEBROU, DIRETA OU INDIRETAMENTE, QUALQUER OUTRO INSTRUMENTO VINCULANTE
VISANDO A AQUISIGAO DE ATIVOS ALVO QUE LHE GARANTA O DIREITO A AQUISICAO DE QUAISQUER ATIVOS PRE-DETERMINADOS COM A UTILIZACAO DE
RECURSOS DECORRENTES DA OFERTA.

DESTA FORMA, OS RECURSOS QUE SERAO CAPTADOS COM A OFERTA QUE NAO VENHAM A SER DESTINADOS PARA O PAGAMENTO DA TRANSAQAO NAO
POSSUEM DESTINAQAO ESPECIFICA, PODENDO, PORTANTO, SEREM ALOCADOS NA AQUISIQAO DE QUAISQUER ATIVOS COMPATIVEIS COM A POLITICA
DE INVESTIMENTOS DO FUNDO.
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CONSIDERACOES

As premissas adotadas neste Estudo de Viabilidade representam mera expectativa de rentabilidade do Fundo com base nos rendimentos dos Ativos Alvos e
AplicagGes Financeiras a serem potencialmente investidos. O Estudo de Viabilidade ndo pretende estimar a valorizacdo no preco de mercado da cota do Fundo.
Tal Estudo de Viabilidade ndo deve servir de forma isolada como base para a tomada de decisdo quanto ao investimento no Fundo. Recomenda-se a leitura
cuidadosa do Prospecto, especialmente a se¢éo “Fatores de Risco”. Os investidores interessados em subscrever cotas do Fundo est&o sujeitos aos riscos
descritos no Prospecto do Fundo, os quais podem afetar a rentabilidade do Fundo.

Os modelos construidos e os potenciais ativos do pipeline indicativo permitem inferir que € viavel a expectativa de obtencdo de um nivel sustentavel de
rendimentos distribuidos pelo Fundo ao longo do Horizonte de Investimentos.

A rentabilidade obtida no passado n&o representa garantia de rentabilidade futura.

Fundos de investimento ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor, da Consultora Especializada e de qualquer mecanismo de seguro ou fundo
garantidor de credito - FGC.

Vitoria, 31de julho de 2024.

CARBYNE GESTAO DE RECURSOS LTDA APEX NAZCA INVESTIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA
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APEXPARTNERS.COM.BR

Disclaimer

Este documento foi elaborado para fornecer informagdes gerais sobre a Carbyne Investimentos (CNPJ Ne 38.318.963/0001-00), que esta habilitada como administrador de carteira de
valores mobiliarios, nos termos do ato declaratorio CVM Ne 18.826, de 10 de Junho de 2021. Todas as informagdes aqui contidas estdo sujeitas a alteragdes sem aviso previo e podem diferir
da interpretacdo, opinido, projecédo ou estimativa de terceiros. Este material destina-se apenas a fornecer uma visdo geral das atividades que a Carbyne Investimentos pretende

AL agao
desenvolver, e ndo constitui uma venda, promessa de venda, oferta a venda ou subscricdo ou pedido de venda ou subscricdo de valores mobiliarios. As informagdes contidas neste f ANBIMA
documento sédo estritamente confidenciais e o destinatario do material ndo pode compartilha-lo com terceiros sem a prévia autorizacdo por escrito da Carbyne Investimentos. Ao receber
esta apresentagao, seu destinatario compromete-se a ndo reproduzir ou distribuir o material por completo ou em partes, nem divulgar o seu conteudo sem a prévia autorizagao por escrito ADRSNOPROVISORIA
da Carbyne Investimentos. Certas informagdes usadas nesta apresentacao foram obtidas de terceiros, por meio de fontes publicas ou ndo, razdo pela qual a Carbyne Investimentos ndo Gestio de Recursos

garante a sua precisdo ou integridade, nem se responsabiliza por perdas decorrentes do seu uso. Quaisquer interpretagdes, opinides, projecdes e estimativas aqui contidas destinam-se
apenas a passar uma visao geral do mercado em que a Carbyne Investimentos pretende atuar e ndo constituem garantia de retorno nem promessa de que 0s resultados serdo iguais aos
aqui apresentados.
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ANEXO 39-V : Informe Anual

Informe Anual

Nome do Fundo:

FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO APEX MALLS - FII

CNPJ do Fundo:

43.010.485/0001-07

Data de Funcionamento: 30/11/2022 Piblico Alvo: Investidor Profissional
Caodigo ISIN: BRAPXMCTF003 Quantidade de cotas emitidas: 1.760.000,00
Fundo Exclusivo? Nio Cotistas possuem vinculo Nio
familiar ou societario familiar?
Mandato:
Class1ﬁcag:ao~ Segmento de Atuacido: Hibrido Prazo de Duragio: Indeterminado
autorregulagio:
Tipo de Gestio:
Data do Prazo de Encerramento do exercicio
~ . 31/12
Duracio: social:
Mercado de negociagio Bolsa Entidade admlr_nstradora 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
. Praia de Botafogo, 501, 6° Andar- .
Enderego: Botafogo- Rio de Janeiro- RJ- 22250-040 | Telefones: (11)3383-3102
Site: www.btgpactual.com E-mail: ri.fundoslistados@btgpactual.com
Competéncia: 07/2024
1. [Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone

Gestor: BTG PACTUAL SERVICOS
FINANCEIROS S/ADTVM

59.281.253/0001-
23

PR DE BOTAFOGO, 501, 5 AND - PARTE -

BOTAFOGO, RIO DE JANEIRO - RJ - 22250-040

(21) 25331900

- 30.306.294/0001- [PR BOTAFOGO, 501, BLII SLO 501 BLC II SAL 601
1.2 |Custodiante: BANCO BTG PACTUAL S A 45 - BOTAFOGO, RIO DE JANEIRO - RJ - 22250-911 (21) 32629757
13 Auditor Independente: PRICEWATERHOUSE  |61.562.112/0022- |AV. BRIGADEIRO FARIA LIMA, 3732 - ITAIM (11)40048000
COOPERS AUDITORES INDEPENDENTES |55 BIBI, SAO PAULO - SP
1.4 |Formador de Mercado: /-
15 Distribuidor de cotas: BTG PACTUAL 59.281.253/0001- [PR DE BOTAFOGO, 501, 5 AND - PARTE - (21) 25331900
SERVICOS FINANCEIROS S/A DTVM 23 BOTAFOGO, RIO DE JANEIRO - RJ - 22250-040
Consultor Especializado: APEX REALTY 54,999 444/0001- R DESEMBARGADOR FERREIRA COELHO, 335,
1.6 |ASSESSORIA E INVESTIMENTOS 40 SL 501 - PRAIA DO SUA, VITORIA - ES - 29052-  |(27) 981151370
IMOBILIARIO 210
1.7 Emprftsa Especializada para administrar as .
locagoes:
1.8 |Outros prestadores de servigos': CNPJ Enderec¢o Telefone
n/a n/.a./- n/a n/a
n/a n/.a./- n/a n/a

2. |[Investimentos FII

2.1 |Descriciio dos negdcios realizados no periodo

Nao possui informagdo apresentada.

3. |Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacées descritas no item 1.1
com relacio aos investimentos ainda nao realizados:

O Fundo se encontra em fase de captagao.

4. |Analise do administrador sobre:

4.1 [Resultado do fundo no exercicio findo

O Fundo se encontra em fase de captagao.

4.2 |Conjuntura econémica do segmento do mercado imobilidrio de atuacio relativo ao periodo findo

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisualizarDocumentosEnviados?id=723558
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O Fundo se encontra em fase de captag@o.

4.3

Perspectiva para o periodo seguinte com base na composicio da carteira

O Fundo se encontra em fase de captagao.

Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

Ver anexo no final do documento. Anexos

Valor Contabil dos ativos imobiliarios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM Percentual de
516 ’ SIM ou NAO Valoriza¢ao/Desvalorizagao
Relacio de ativos imobilidrios Valor (RS) ( ou ) apurado no periodo
Shopping Vitoria 146.872.756,32 SIM 1,41%

6.1

Critérios utilizados na referida avaliacio

O valor justo reflete as condi¢des de mercado no momento de sua aferi¢do, sendo suportado por: i) laudo de avaliagao, realizado por empresa
especializada, que € elaborado por meio de utilizagdo de técnicas de avaliagdo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam nas
condi¢des de mercado; ou ii) valor das transagdes de aquisi¢do ocorridas proximas a data base;

Relacio de processos judiciais, ndo sigilosos e relevantes

[Ndo possui informagao apresentada.

Relacio de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, néo sigilosos e relevantes

Nao possui informagao apresentada.

Andlise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:

Nao possui informagao apresentada.

10.

Assembleia Geral

10.1

Enderecos (fisico ou eletrdnico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estariio a disposicdo dos cotistas para analise:

Aos cuidados do time de Eventos Estruturados, no endereco abaixo: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3477 - 14° andar - Itaim Bibi - Sdo Paulo/SP
Documentos relativos a Assembleia Geral estardo disponiveis na sede do Administrador bem como no site da B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcdo e do
Banco BTG Pactual, os quais podem ser acessados respectivamente nos enderecos eletronicos abaixo:
http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/produtos/listados-a-vista-e-derivativos/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

Aos cuidados do time de Eventos Estruturados, no enderego abaixo: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3477 - 14° andar - Itaim Bibi - Sao Paulo/SP
Documentos relativos a Assembleia Geral estardo disponiveis na sede do Administrador bem como no site da B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcdo e do
Banco BTG Pactual, os quais podem ser acessados respectivamente nos enderegos eletronicos abaixo:
http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/produtos/listados-a-vista-e-derivativos/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

10.2

Indicaciio dos meios de comunicaciio disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais e o
envio de documentos pertinentes as deliberagdes propostas; (ii) solicitaciio de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais cotistas para
envio de pedido publico de procuracio.

O Administrador disponibiliza aos cotistas o enderego de e-mail abaixo para solicitagdes referentes as assembleias bem como duvidas em geral:
ri.fundoslistados@btgpactual.com

10.3

Descricao das regras e procedimentos aplicaveis a participacdo dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas para a
comprovacio da qualidade de cotista e representacio de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizacio de consultas formais,

se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participaciio a distancia e envio de comunicaciio escrita ou eletrénica de
voto.

i— Quanto as formalidades exigidas para a comprovagéo da qualidade de cotista e representacdo de cotistas em Assembleia: 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
convocagao da Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente construidos ha menos de 1 (um) ano. Ainda importante que todos
os documentos de identificagdo/representacao sejam devidamente apresentados. Quais sejam: (a) Para Cotistas Pessoas Fisicas: copia de um
documento de identificacdo, tal qual, RG, RNE ou CNH; (b) Para Cotistas Pessoas Juridicas: Cépia do ultimo estatuto ou contrato social consolidado
e da documentagdo societaria outorgando poderes de representagdo ao(s) signatario(s) da declaragao referida no item “a” acima; (c) Para Cotistas
Fundos de Investimento: Copia autenticada do ultimo regulamento consolidado do fundo e estatuto social do seu administrador, além da
documentacgao societaria outorgando poderes de representagao (ata de eleigdo dos diretores e/ou procuracdo com firma reconhecida). (d) Caso o
cotista seja representado, o procurador devera encaminhar, também, a respectiva procuragéo com firma reconhecida, lavrada ha menos de 1 (um)
ano, outorgando poderes especificos para a pratica do ato. ii - Quando previsto em regulamento, ¢ possivel a realizagdo de consultas formais. Tais
Consultas sao realizadas por meio do envio de uma Carta Consulta para a base de cotistas do Fundo, através dos enderegos de e-mail dos Cotistas
disponibilizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcao ou anteriormente informados ao servigo de escrituragdo de cotas do Fundo para os Cotistas
que ndo tenham suas cotas depositadas em bolsa. Na consulta formal, constara exposi¢do do Administrador sobre os itens a serem deliberados, data
limite para manifesta¢do do voto, prazo para apuracao dos votos e orienta¢ao sobre o envio da manifestagdo, bem como documentos que devem ser
anexados, como, por exemplo, os documentos de poderes de representagido. Além disso, segue anexa a Consulta Formal uma carta resposta modelo
com os itens em deliberag@o, campo para voto e itens para preenchimento de dados do cotistas e assinatura; iii — Quanto as regras e procedimentos
para a participagdo a distancia e envio de comunicagdo escrita ou eletronica de voto, solicitamos que os cotistas mandem na forma da carta resposta
anexa a consulta formal, dentro do prazo limite de manifestagdo de voto, por meio de envelope digital enviado, ou, em caso de recebimento de
correspondéncia via e-mail ou em via fisica, por meio do e-mail ri.fundoslistados@btgpacual.com. Para manifestagdo por meio eletronico ¢ dado ao
Cotista a possibilidade de manifestar sua inten¢@o de voto pela plataforma de assinatura eletronica reconhecida pelos padroes de abono do Banco
BTG Pactual, por meio da Cuore ou plataforma de assinatura eletronica.

10.3

https://fnet.

Praticas para a realizacio de assembleia por meio eletrénico.

A Assembleia em meio eletronico (“Assembleia Virtual”) ¢ realizada a distancia com o objetivo de auxiliar os investidores do Fundo em um
momento de necessidade de distanciamento social, o0 Administrador segue as disposi¢des do Oficio n® 36/2020 emitido pela Comisséo de Valores
Mobiliarios (“CVM?”), e informa através do Edital de Convocagéo (“Convocag@o”) e a Proposta do Administrador da referida Assembleia que sdo
disponibilizadas no Site do Administrador na rede mundial de computadores e no Sistema Integrado CVM e B3 (“Fundos Net”). Diante disso, os
documentos de Assembleia ndo sdo enviados no formato fisico para o enderego dos investidores, salvos os casos em que a Gestdo do Fundo optar por
enviar a via fisica. Adicionalmente, com o intuito de conferir maior publicidade e transparéncia a realizagdo da Assembleia, o Administrador envia a
Convocagdo também para os enderecos de e-mail dos Cotistas disponibilizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcao ou anteriormente informados
ao servigo de escriturag@o de cotas do Fundo, para os Cotistas que ndo tenham suas cotas depositadas em bolsa. Nos termos do Art. 22 da instrugdo
CVM 472, somente poderdo votar os Cotistas inscritos no livro de registro de cotistas ou na conta de depo6sito das cotas na data de convocagio da
Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente construidos ha menos de 1 (um) ano. No que diz respeito ao acesso as Assembleia
Virtual, os cotistas se cadastram através do link presente no edital de convocagdo para acesso a Assembleia Virtual o ocorre por meio da plataforma

bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisualizarDocumentosEnviados?id=723558
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Webex, para o cadastro ¢ exigido que os documentos de identificagdo/representagdo 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 o cotista esta presente na
base de cotistas da data base da convocacdo. Se os dados apresentados estiverem de acordo com os critérios supracitados, ¢ enviado ao enderego de
e-mail informado o link final para acesso a Plataforma da Assembleia. Durante a realizagdo da Assembleia ¢ eleito um Presidente ¢ um Secretario,
para que posteriormente ¢ apresentado aos cotistas a proposta a ser deliberada. Por fim, ¢ 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”). Apds o encontro inicial
a Assembleia ¢ suspensa e reinstalada alguns dias apds seu inicio com a presen¢a de qualquer numero de cotistas, nos termos do Art. 19 da Instru¢ao
CVM 472, combinado com o Art. 70 da Instrugdo CVM 555. Os Cotistas que conectarem-se a Plataforma nos termos acima serdo considerados
presentes e assinantes da ata e do livro de presencga, ainda que se abstenham de votar. Ap6s aprovado pelo Presidente e o Secretario, ¢ publicado o
Termo de Apuracdo e do Sumario de Decisdes Site da Administradora na rede mundial de computadores e no Fundos Net.

11

Remuneracio do Administrador

Politica de remuneracio definida em regulamento:

A Administradora recebera por seus servigos uma taxa de administragao equivalente Taxa de Administragdo (a) 0,20% (vinte centésimos por cento)
a0 ano, a razdo de 1/12 (um doze avos), aplicado (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 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 diaria da cotagdo de fechamento das cotas de emissédo do Fundo no més Base de Calculo da Taxa de
Administracdoobservado o valor minimo mensal de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais), atualizado anualmente pela variagédo do Indice Geral de
Precos de Mercado, apurado e divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas IGP-M Fundo perante a CVM; e (b) caso as cotas encontrem-se registradas
em central depositaria da B3 para negociagdo em mercado de bolsa, o montante equivalente a 0,05%(cinco centésimospor cento) ao ano, a razao de
1/12 (um doze avos), aplicado sobre a Base de Calculo da Taxa de Administragdo, observado o valor minimo mensal de R$ 5.000,00 (cinco mil
reais), atualizado anualmente segundo a variagdo do IGP-M, a partir do més subsequente a data de registro do Fundo perante a CVM.

Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patrimonio contabil: % sobre o patriménio a valor de mercado:

247.392,86 0,15% 0,14%
12. [Governanca
12.1|Representante(s) de cotistas
Nao possui informagdo apresentada.
12.2|Diretor Responsavel pelo FII
Nome: Gustavo Cotta Piersanti Idade: 40 anos
Profissdo: Administrador CPF: 016.697.087-56
Graduado em administragdo
E-mail: ol-reguladores@btgpactual.com Formacio académica: pela Pontificia Universidade
' ' : Catolica do Rio de Janeiro em
2005.
Quantidade de cotas 0.00 Quantidade de cotas do FII 0.00
detidas do FII: i compradas no periodo: K
Quantidade de cotasdo | ) Data de inicio na funcdo: 31/01/2023
FII vendidas no periodo:
Principais experiéncias profissionais durante os iltimos 5 anos
Cargo e fungdes inerentes ao Atividade principal da
Nome da Empresa Periodo car go ¢ empresa na qual tais
8 experiéncias ocorreram
Ingressou como analista em Fund Atualmente. ocuna o careo de
Services no Banco UBS Pactual e MD Pa rtner’ (Marr)la or &
Banco BTG Pactual S.A De julho de 2007 até o momento. se tornou socio do Banco BTG - g
Director Partner), Head de
Pactual em 2016, passando a ser Fund Services
head da area em 2023. u
Descri¢io de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os iltimos 5 anos
Evento Descriciao
Qualquer condenac¢do criminal Nao ha
Qualquer condenacio em processo administrativo da CVM e as penas s 1.
. Nao ha
aplicadas
13. |Distribuiciio de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

% de cotas detido em

Faixas de Pulverizacio N de cotistas N° de cotas detidas relacio ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido

Até 5% das cotas 372,00 1.543.491,00 87,70% 83,29% 4,41%

Acima de 5% até 10% 2,00 216.509,00 12,30% 5,74% 6,56%

Acima de 10% até 15% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%

Acima de 15% até 20% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%

Acima de 20% até 30% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisualizarDocumentosEnviados?id=723558
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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

Naio possui informagao apresentada.

15

h

Politica de divulgacio de informacdes

15.1|Descrever a politica de divulgacio de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do

administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos relativos 2 manutencéo de sigilo acerca de informacdes
relevantes ndo divulgadas, locais onde estardo disponiveis tais informacdes, entre outros aspectos.

De acordo com o previsto no Art. 41 da instrugdo normativa da Comissdo de Valores Mobiliarios n® 472 nossa politica de divulgagdo define
prioritariamente como fato relevante eventos significativos na estrutura do Fundo como: vacancia, inadimpléncia, novas locagdes e que possam
representar 5% ou mais da Receita ou Distribui¢do do Fundo na data da divulgag@o, bem como demais situagdes que podem afetar de forma
ponderavel intengdo dos investidores de realizar a aquisi¢do ou venda de cotas. Para outras situagdes, todas sdo devidamente analisadas para que se
confirme se devem ou nao ser classificadas como um fato relevante e consequentemente serem divulgadas de acordo com a politica do
Administrador. A divulgacao ¢ feita antes da abertura ou depois do fechamento do mercado através dos seguintes canais:

15.2|Descrever a politica de negociacdo de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na rede

mundial de computadores.

https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

15.3|Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da pagina

do administrador na rede mundial de computadores.

A politica de exercicio do direito de voto decorrente de ativos do fundo pode ser consultada a partir do regulamento do fundo, disponivel no site do
Administrador, por meio do endereco eletronico: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

15.4|Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacio, manutencéo, avaliacio e fiscalizacio da politica de divulga¢do de informacdes, se

for o caso.

Bruno Duque Horta Nogueira — Diretor Executivo nomeado em 29 de abril de 2020. Advogado com especializago de direito empresarial formado
pela Faculdade de Direito do Largo Sao Francisco - Universidade de Sdo Paulo (USP). E responsavel pelo Departamento Juridico do BTG Pactual na
América Latina, ingressou no Pactual em 2000 e tornou-se s6cio em 2009.

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

Sera de acordo com estabelecido em Assembleia Geral Extraordinaria respeitando as regras do regulamento.

Anexos

5. Fatores de Risco

Nota

A relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5% das
despesas do FII

https://fnet.

bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisualizarDocumentosEnviados?id=723558
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PROSPECTO

DE DISTRIBUICAO PUBLICA PRIMARIA DE COTAS DA 22 EMISSAO DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO APEX MALLS - FII

LUZ CAPITAL MARKETS


https://luzcapitalmarkets.com.br
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