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Oferta publica priméria de distribui¢do de, inicialmente, até 3.265.699 (trés milhdes, duzentas e sessenta e cinco mil, seiscentas e noventa e nove) cotas da 22 (segunda) emissdo
(respectivamente, “Oferta”, “Cotas da 22 Emissdo” e “22 Emissdo”) da CLASSE UNICA DO NEWPORT RENDA URBANA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA (“Classe” ou “Fundo”), todas nominativas e escriturais, de classe Unica, em até 5 (cinco) séries, com valor unitario de emissdo de RS 83,29 (oitenta e trés reais e vinte e nove
centavos) (“Preco de Emissdo”), o qual ndo considera o Custo Unitdrio de Distribui¢do (conforme abaixo definido), nos termos da Resolugdo da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”)
n2 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160”), da Resolugdo CVM n2 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 175”), e da Lei n
8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei 8.668/93”), totalizando a Oferta o valor de até:

R$ 272.000.069,71

(duzentos e setenta e dois milhes, sessenta e nove reais e setenta e um centavos)
(“Valor Total da Oferta”)

Adicionalmente ao Prego de Emissdo, serd devida quando da subscrigdo e integralizagdo das Cotas da 22 Emissdo, a taxa de distribuigdo primaria da 22 Emissdo, destinado a arcar com os
custos da distribui¢do, equivalente ao percentual de 3,22% (trés inteiros e vinte e dois centésimos por cento) incidente sobre o Prego de Emissdo, no valor de RS 2,68 (dois reais e sessenta
e oito centavos) por Cota da 22 Emissdo (“Custo Unitdrio de Distribuicdo”), correspondente ao quociente entre o valor de tais gastos e o Valor Total da Oferta, considerando o
arredondamento de casas decimais, sem considerar a emissdo de Cotas Adicionais. O valor nominal unitario por Cota da 22 Emissdo acrescido do Custo Unitdrio de Distribuigdo perfaz o
valor total de RS 85,97 (oitenta e cinco reais e noventa e sete centavos) por Cota da 22 Emissdo (“Preco de Aquisicdo”). O montante captado a partir dos recursos pagos pelos investidores
a titulo de Custo Unitdrio de Distribuigdo serd utilizado para o pagamento de todos os custos da Oferta, inclusive as comissdes de coordenagdo e estruturagdo e distribuicdo da Oferta
devidas as Instituigdes Participantes da Oferta (se aplicdvel e conforme abaixo definidas), sendo certo que (i) eventual saldo positivo do Custo Unitdrio de Distribuigdo sera incorporado ao
patriménio do Fundo; e (ii) eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados pelo Custo Unitario de Distribuigdo serdo de responsabilidade do Fundo.

Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, a distribuigdo parcial da Oferta, desde que subscritas Cotas da 22 Emissdo em montante equivalente a, no minimo,
120.063 (cento e vinte mil e sessenta e trés) Cotas da 22 Emissdo, o que perfaz o valor de RS 10.000.047,27 (dez milh&es, quarenta e sete reais e vinte e sete centavos), sem considerar o
Custo Unitario de Distribuigdo.

O Valor Total da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco inteiros por cento), ou seja, em até 816.425 (oitocentas e dezesseis mil, quatrocentas e vinte e cinco) Cotas da 22
Emissdo (“Cotas Adicionais” e “Lote Adicional”, respectivamente), nas mesmas condigdes das Cotas da 22 Emissdo inicialmente ofertadas, a critério do Coordenador Lider, em comum
acordo com o Consultor Imobilidrio, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo CVM 160. Assim, o montante total da Oferta, considerando a eventual
colocagdo integral das Cotas Adicionais, sera de RS 340.000.107,96 (trezentos e quarenta milhdes, cento e sete reais e noventa e seis centavos), sem considerar o Custo Unitério de
Distribuigdo.

A 22 Emiss&o serd realizada com a outorga do direito de preferéncia para a subscrigdo das Cotas da 22 Emissdo aqueles que forem Cotistas do Fundo, no 3¢ (terceiro) Dia Util apés a data
de divulgagdo do Anuncio de Inicio da Oferta (“Direito de Preferéncia” e “Data-Base”, respectivamente). O Direito de Preferéncia poderd ser exercido pelos Cotistas de acordo com a
proporg¢do do nimero de cotas do Fundo que possuirem na Data-Base, conforme aplicagdo do fator de proporg¢do equivalente a 4,40121159030. O exercicio do Direito de Preferéncia sera
realizado junto a B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo, sociedade por agdes com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sado Paulo, na Praga Antonio Prado, n2 48, 72 andar, CEP 01010-901, inscrita
no CNPJ sob o n2 09.346.601/0001 25 (“B3”), por meio do respectivo agente de custddia, e/ou ao Escriturador, nas datas indicadas no Cronograma Estimativo da Oferta, previsto neste
Prospecto.

As Cotas da 22 Emiss&o serdo registradas para (i) distribuigdo e liquidagdo no mercado primario por meio do DDA - Sistema de Distribuigdo de Ativos (“DDA”); e (ii) negociagdo e liquidagdo
no mercado secunddrio por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo as negociagdes e os eventos de pagamentos liquidados financeiramente
por meio da B3; e (iii) custddia eletrénica na B3.

A Oferta sera realizada no Brasil, sob o rito de registro automatico perante a CVM, previsto no artigo 26 da Resolugdo CVM 160, sob a coordenagio da GALAPAGOS CAPITAL DISTRIBUIDORA
DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios com sede na cidade de S3o Paulo, estado de S3o Paulo, na
Avenida Rebougas, n? 3.507, 12 andar, parte, bairro Pinheiros, CEP 05401-500, inscrita no CNPJ sob o n? 28.650.236/0001-92, enquanto institui¢do integrante do sistema de distribui¢do
de valores mobiliarios (“Coordenador Lider”), sob o regime de melhores esforgos de colocagdo. O processo de distribuigdo das Cotas da 22 Emissdo podera contar, ainda, com a adesdo de
outras instituigdes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais, credenciadas junto a B3, por meio de formalizagdo do Termo de Ades&o (abaixo definido) e também por meio
do envio de carta convite (“Carta-Convite”) as referidas institui¢des, disponibilizada pelo Coordenador Lider por meio da B3 (“Coordenadores” e “Participantes Especiais”, que, em conjunto
com o Coordenador Lider, “Instituicdes Participantes da Oferta”), as quais estardo sujeitas as mesmas obrigagdes e responsabilidades do Coordenador Lider. Ainda, a exclusivo critério do
Coordenador Lider, a contratagdo das Participantes Especiais podera se dar por meio da assinatura de termo de adesdo ao Contrato de Distribui¢do (conforme definido adiante) (“Termo
de Ades#o”), até o Dia Util anterior ao Procedimento de Alocago (conforme definido adiante).

O REGISTRO AUTOMATICO DA OFERTA FOI CONCEDIDO EM 26 DE JANEIRO DE 2026, SOB O N2 CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2026/022.

0S INVESTIDORES DA OFERTA DEVEM LER A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO, NAS PAGINAS 14 A 41.

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

AO DECIDIR INVESTIR NAS COTAS DA 22 EMISSAO, OS COTISTAS E OS INVESTIDORES QUALIFICADOS DEVERAO REALIZAR SUA PROPRIA ANALISE E AVALIAGAO DA SITUACAO FINANCEIRA
DO FUNDO, DE SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO NAS COTAS DA 22 EMISSAO.

ESTE PROSPECTO ESTA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO FUNDO, DA ADMINISTRADORA, DO COORDENADOR LIDER, DA CVM E DA B3.
A data deste Prospecto é 26 de janeiro de 2026.

COORDENADOR LIDER CONSULTOR IMOBILIARIO ASSESSOR LEGAL DA OFERTA
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

2.1 BREVE DESCRICAO DA OFERTA

A realizagdo da 22 Emissdo e da Oferta, bem como seus termos e condig¢des, foi aprovada por meio do ato
particular da Administradora, datado de 23 de janeiro de 2026, conforme autorizado pelo Artigo 7.2 do Anexo
da versdo vigente do Regulamento do Fundo (“Anexo” e “Regulamento”, respectivamente, observado que
qualquer mengdo ao Regulamento, incluird o Anexo).

As Cotas da 22 Emissdo serdo objeto de oferta publica de distribuicdo, sob o rito de registro automatico de
distribuicdo, nos termos do art. 26 da Resolugdo CVM 160, e coordenada pela GALAPAGOS CAPITAL
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobilidrios com sede na cidade de S3o Paulo, estado de S3o Paulo, na Avenida Rebougas,
n? 3.507, 12 andar, parte, bairro Pinheiros, CEP 05401-500, inscrita no CNPJ sob o n? 28.650.236/0001-92, na
qualidade de instituigdo integrante do sistema de distribui¢do de valores mobilidrios (“Coordenador Lider”), sob
regime de melhores esforgos de colocagao.

O processo de distribuicdo das Cotas da 22 Emissdo podera contar, ainda, com a contrata¢do de Coordenadores
e Participantes Especiais, por meio de envio de Carta-Convite as referidas institui¢des, disponibilizada pelo
Coordenador Lider por meio da B3, ou mediante a assinatura de Termo de Ades3o, até o Dia Util anterior ao
ultimo Procedimento de Alocagdo, a ser firmado entre as referidas instituicdes e o Coordenador Lider, as quais
estardo sujeitas as mesmas obrigacGes e responsabilidades do Coordenador Lider.

2.2 APRESENTACAO DA CLASSE OU SUBCLASSE DE COTAS, CONFORME O CASO, COM AS
INFORMACOES QUE O ADMINISTRADOR DESEJA DESTACAR EM RELACAO AQUELAS CONTIDAS NO
REGULAMENTO

As Cotas da 22 Emissdo: (i) sdo de classe Unica (ndo existindo diferencas acerca de qualquer vantagem ou
restricdo entre as Cotas); (ii) correspondem a fragdes ideais do patrimonio liquido do Fundo; (iii) ndo sdo
resgataveis; (iv) terdo a forma nominativa e escritural; (v) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente
subscritas e integralizadas, direito de participar em quaisquer rendimentos do Fundo, se houver; (vi) ndo
conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou sobre fracdo ideal
desses ativos; e (vii) sdo livres de quaisquer restricdes ou 6nus, e conferem aos titulares os mesmos direitos, de
forma igualitdria e sem quaisquer vantagens.

Cada Cota da 22 Emissdo tera as caracteristicas que Ihe forem asseguradas no Regulamento, nos termos da
legislacdo e regulamentacdo vigentes, e correspondera a um voto na Assembleia de Cotistas do Fundo,
observado o disposto na Resolugdo CVM 175 e no Regulamento.

A 22 Emissdo serd realizada em até 5 (cinco) séries, sendo certo que, conforme o disposto no Artigo 2.10, inciso
XIV, do Regulamento, a divisdo em séries é feita somente para que sejam estabelecidas datas diversas de
integralizacdo, sem prejuizo da igualdade dos demais direitos conferidos aos Cotistas. As Cotas da 22 Emissdo
objeto da: (a) 12 (primeira) série, serdo integralizadas a vista, na data especificada no Cronograma Estimativo da
Oferta, observada a possibilidade de antecipacdo ou postergacdo de tal data, a critério do Coordenador Lider,
em conjunto com o Gestor e com o Consultor Imobiliario (respectivamente, “12 Série” e “Data Estimada de
Integralizacdo da 12 Série”); (b) 22 (segunda) série, serdo integralizadas até 6 (seis) meses apds a Data Estimada
de Integralizagdo da 12 Série (“22 Série”), conforme chamada de capital realizada pela Administradora, mediante
orientagdo do Gestor e do Consultor Imobilidrio, na forma prevista nos Compromissos de Investimento firmados
pelos investidores (“Chamada de Capital”); (c) 32 (terceira) série, serdo integralizadas até 12 (doze) meses apds
a Data Estimada de Integralizacdo da 12 Série (“32 Série”), conforme Chamada de Capital; (d) 42 (quarta) série,
serdo integralizadas até 18 (dezoito) meses apds a Data Estimada de Integralizacdo da 12 Série (“42 Série”),
conforme Chamada de Capital; e (e) 52 (quinta) série, serdo integralizadas até 24 (vinte e quatro) meses apds a
Data Estimada de Integralizacdo da 12 Série, conforme Chamada de Capital (“52 Série”, que quando referida em
conjunto com a 12 Série, a 22 Série, a 32 Série e a 42 Série, “Séries”).
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As Cotas objeto de quaisquer das Séries poderdo ser integralizadas antes do encerramento da Oferta, observado
o disposto noitem “8.4. Regime de Distribuicdo”, da Se¢do “Outras Caracteristicas da Oferta”, na pagina 54 deste
Prospecto. Caso qualquer uma das Séries ndo venha a ser integralizada pelos correspondentes Investidores no
respectivo prazo maximo acima previsto, as demais Séries continuardo a ser integralizadas de acordo com suas
Chamadas de Capital, sem prejuizo de serem aplicadas aos Investidores inadimplentes as penalidades previstas
nos respectivos Compromisso de Investimento, e adotados os demais procedimentos ali previstos.

Para os fins deste Prospecto e considerando a existéncia de uma classe Unica no Fundo, todas as referéncias ao
Fundo poderdo ser entendidas como uma referéncia a classe Unica (“Classe”) e vice-versa.

2.3 IDENTIFICACAO DO PUBLICO-ALVO

As Cotas da 22 Emissdo sdo destinadas a investidores qualificados, nos termos do art. 12 da Resolugdo CVM n?
30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Resolucdo CVM 30”), isto é: (a) investidores profissionais,
conforme definidos no artigo 11, da Resolugdo CVM 30, ou seja, instituicGes financeiras e demais instituicdes
autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil, companhias seguradoras e sociedades de capitalizagdo;
entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar, pessoas naturais ou juridicas que possuam
investimentos financeiros em valor superior a R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais) e que, adicionalmente,
atestem por escrito sua condi¢do de investidor profissional mediante termo préprio, fundos de investimento,
assessores de investimento, administradores de carteira de valores mobiliarios, analistas de valores mobiliarios
e consultores de valores mobiliarios autorizados pela CVM, em relagdo a seus recursos proprios, investidores nao
residentes e fundos patrimoniais; (b) pessoas naturais ou juridicas que possuam investimentos financeiros em
valor superior a RS 1.000.000,00 (um milh3o de reais) e que, adicionalmente, atestem por escrito sua condicio
de investidor qualificado mediante termo préprio; e (c) as pessoas naturais que tenham sido aprovadas em
exames de qualificacdo técnica ou possuam certificagOes aprovadas pela CVM como requisitos para o registro de
agentes auténomos de investimento, administradores de carteira de valores mobiliarios, analistas de valores
mobilidrios e consultores de valores mobilidrios, em relagdo a seus recursos prdprios, sendo vedado o
investimento por Investidores ndao permitidos pela legislagdo vigente, incluindo, sem limita¢do, os clubes de
investimento em geral, nos termos dos artigos da Resolugdo da CVM n? 11, de 18 de novembro de 2020,
conforme alterada (em conjunto, “Investidores Qualificados” ou “Investidores”).

Sera garantido aos Investidores Qualificados o tratamento equitativo, desde que a aquisicdo das Cotas da 22
Emissdo ndo lhes seja vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo as InstituicGes
Participantes da Oferta a verificacdo da adequagdo do investimento nas Cotas da 22 Emissdo ao perfil do publico-
alvo da Oferta, observado, ainda, o Procedimento de Alocagdo disposto no item “8.2. Eventual Destinagao da
Oferta Publica ou Partes da Oferta Publica a Investidores Especificos e a Descrigao Destes Investidores”, da Segao
“Outras Caracteristicas da Oferta”, na pagina 52 deste Prospecto.

Adicionalmente, nos termos do artigo 22, inciso XVI, da Resolu¢gdo CVM 160 e do artigo 29, inciso XIl, da Resolu¢ao
da CVM n? 35, de 26 de maio de 2021, conforme alterada, poderdo participar da Oferta: (i) controladores, diretos
ou indiretos, e/ou administradores do Fundo, da Administradora e do Gestor e/ou outras pessoas vinculadas a
Oferta, bem como seus cdnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 22
(segundo) grau; (ii) controladores, diretos ou indiretos, e/ou administradores do Coordenador Lider, dos
Coordenadores e dos Participantes Especiais; (iii) funciondrios, operadores e demais prepostos do Coordenador
Lider, dos Coordenadores, dos Participantes Especiais, da Administradora e do Gestor, em todos os casos, que
desempenhem atividades de intermediagdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (iv) assessores de
investimento que prestem servicos ao Coordenador Lider, aos Coordenadores e aos Participantes Especiais; (v)
demais profissionais que mantenham, com o Coordenador Lider, os Coordenadores, os Participantes Especiais,
a Administradora e o Gestor, contrato de prestacdo de servicos diretamente relacionados a atividade de
intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, pelo Coordenador Lider, pelos Coordenadores, pelos Participantes Especiais, pela Administradora
e pelo Gestor, ou por pessoas a eles vinculadas, desde que diretamente envolvidas na Oferta; (vii) cOnjuge ou
companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens “(ii)” a “(v)” acima; e (viii) fundos de
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investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas mencionadas nos itens acima, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros que ndo sejam Pessoas Vinculadas (“Pessoas Vinculadas”).

Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas da 22 Emiss&o
inicialmente ofertadas, ndo sera permitida a colocagdo junto a Pessoas Vinculadas e as ordens de investimento
e os Termos de Aceitacdo da Oferta (“Termos de Aceitacdo da Oferta”) apresentados por Pessoas Vinculadas
serdo automaticamente cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolugdo CVM 160, sendo certo que esta regra
ndo é aplicavel ao Direito de Preferéncia (conforme adiante definido) e ao formador de mercado (se aplicavel) e,
caso na auséncia de colocagdo para as Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a quantidade
de Cotas da 22 Emissdo inicialmente ofertadas, observado o previsto no art. 56, § 32, da Resolugao CVM 160.

Para os fins do Procedimento de Alocagdo (conforme abaixo definido) serdo considerados: (1) “Investidores Ndo
Institucionais”, os Investidores Qualificados que sejam pessoas naturais e que realizem Termo de Aceitagdo no
montante de até RS 999.979,74 (novecentos e noventa e nove mil, novecentos e setenta e nove reais e setenta
e quatro centavos)) (sem considerar o Custo Unitario de Distribui¢do) junto a uma Unica Instituigdo Participante
da Oferta e em uma Unica modalidade; e (2) “Investidores Institucionais” os demais Investidores que ndo se
enquadrem na defini¢do de Investidores Ndo Institucionais.

O montante maximo de até RS 999.979,74 (novecentos e noventa e nove mil, novecentos e setenta e nove reais
e setenta e quatro centavos)), mencionado acima é equivalente a quantidade maxima de 12.006 (doze mil e seis)
Cotas da 22 Emissdo e quando acrescido do Custo Unitdrio de Distribuicdo, totalizard o montante de RS
1.032.155,82 (um milh3o, trinta e dois mil, cento e cinquenta e cinco reais e oitenta e dois centavos).

2.4  INDICACAO SOBRE A ADMISSAO A NEGOCIACAO EM MERCADOS ORGANIZADOS

As Cotas da 22 Emissdo serdo registradas para: (i) distribuicdo e liquidagdo no mercado primario por meio do
DDA,; (ii) negociacdo e liquidagdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados
e operacionalizados pela B3; e (iii) custodia eletronica na B3.

Durante a colocagdo das Cotas da 22 Emissdo, o Investidor que subscrever a Cota da 22 Emissdo, bem como o
Cotista (ou terceiro cessionario) que exercer o Direito de Preferéncia, receberd, quando realizada a respectiva
liquidagdo, recibo de Cotas da 22 Emissdo, observado que referidas Cotas da 22 Emissdo somente passardo a ser
livremente negociadas na B3, na data definida no Formuldrio de Liberacdo, a ser divulgado apds a divulgagdo do
Anuncio de Encerramento, divulga¢do de rendimentos pro rata, caso aplicavel, e de obtida a autorizagdo da B3
para o inicio da negociagdo de Cotas da 22 Emissdo, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

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

As Cotas da 22 Emissdo tém o valor nominal unitdrio de RS 83,29 (oitenta e trés reais e vinte e nove centavos)
por Cota da 22 Emissdo, sem considerar o Custo Unitério de Distribuicdo (“Preco de Emissdo”).

Adicionalmente ao Pre¢o de Emissdo, serd devido quando da subscri¢do e integralizagdo das Cotas da 22 Emissao,
um custo equivalente a 3,22% (trés inteiros e vinte e dois centésimos por cento) por Cota da 22 Emissdo,
correspondente a RS 2,68 (dois reais e sessenta e oito centavos) por Cota (“Custo Unitdrio de Distribuicdo”),
sendo que o valor nominal unitario por Cota da 22 Emissdo acrescido do Custo Unitario de Distribuicdo perfaz o
valor total de RS 85,97 (oitenta e cinco reais e noventa e sete centavos) por Cota da 22 Emissdo (“Preco de
Aquisicdo”), inclusive pelos Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia.

O montante captado a partir dos recursos pagos pelos Investidores Qualificados e Cotistas a titulo de Custo
Unitdrio de Distribuicdo serd utilizado para o pagamento de todos os custos da Oferta, inclusive as comissdes de
coordenacdo, estruturacao e distribuicdo da Oferta devidas as InstituicGes Participantes da Oferta, sendo certo
que: (i) eventual saldo positivo do Custo Unitério de Distribuicdo sera incorporado ao patriménio do Fundo; e (ii)
eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados pelo Custo Unitdrio de Distribuicdo serao de responsabilidade
do Fundo.
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Exceto pelo Custo Unitario de Distribuicdo, ndo serdo cobradas taxa de ingresso e saida dos Investidores
Qualificados.

2.6 VALOR TOTAL DA OFERTA E VALOR MINIMO DA OFERTA

O valor total da Oferta sera de, inicialmente, até RS 272.000.069,71 (duzentos e setenta e dois milhdes, sessenta
e nove reais e setenta e um centavos), sem considerar o Lote Adicional e o Custo Unitario de Distribuigcdo (“Valor
Total da Oferta”), podendo o Valor Total da Oferta ser diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial ou
aumentado em virtude da emissdo das Cotas Adicionais.

Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, a distribuicdo parcial da Oferta, desde que
subscritas Cotas da 22 Emissdo em montante equivalente a, no minimo, RS 10.000.047,27 (dez milhdes, quarenta
e sete reais e vinte e sete centavos), sem considerar o Custo Unitdrio de Distribui¢do (“Distribuicdo Parcial” e
“Montante Minimo”, respectivamente), correspondente a 120.063 (cento e vinte mil e sessenta e trés) Cotas da
22 Emissao.

No caso de captagdo abaixo do Montante Minimo até a data de encerramento da Oferta, a Oferta sera cancelada
e o Coordenador Lider deverd devolver aos Investidores Qualificados e Cotistas os recursos eventualmente
integralizados, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores (conforme abaixo definido). Uma vez
atingido o Montante Minimo, o Coordenador Lider podera encerrar a Oferta, a qualquer momento, de comum
acordo com a Administradora, com o Gestor e com o Consultor Imobilidrio, devendo, ainda, devolver aos
Investidores e Cotistas os valores ja integralizados, de acordo com os Critérios de Restituicdao de Valores.

Podera haver fontes alternativas de captagdo em caso de Distribuicdo Parcial, desde que venha a ser permitido
pela regulamentacdo aplicavel ao Fundo. Ndo havera a distribuicdo de lote suplementar, conforme previsto no
art. 51 da Resolugdo CVM 160.

O Valor Total da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento), nas mesmas condi¢des das
Cotas da 22 Emissdo inicialmente ofertadas, a critério do Coordenador Lider, em comum acordo com o Consultor
Imobilidrio, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolu¢do CVM 160 (“Lote Adicional”),
correspondente a 816.425 (oitocentas e dezesseis mil, quatrocentas e vinte e cinco) Cotas da 22 Emissdo (“Cotas
Adicionais”), correspondente a RS 68.000.038,25 (sessenta e oito milhdes, trinta e oito reais e vinte e cinco
centavos), sem considerar o Custo Unitdrio de Distribuigdo. Assim, o montante total da Oferta, considerando a
colocagido integral das Cotas Adicionais, sera de 4.082.124 (quatro milhdes, oitenta e duas mil e cento e vinte e
quatro) Cotas da 22 Emissdo, correspondente a RS 340.000.107,96 (trezentos e quarenta milhdes, cento e sete
reais e noventa e seis centavos), sem considerar o Custo Unitario de Distribuicdo, e de RS 350.940.200,28
(trezentos e cinquenta milhGes, novecentos e quarenta mil, duzentos reais e vinte e oito centavos), considerando
o Custo Unitério de Distribuicédo.

As Cotas Adicionais poderdo ser emitidas até a data do Ultimo Procedimento de Alocagdo, sem a necessidade de
novo pedido de registro da Oferta a CVM ou modificagdo dos termos da 22 Emissdo e da Oferta, conforme
facultado pelo artigo 50 da Resolu¢do CVM 160. As Cotas Adicionais serdo, caso emitidas, destinadas a atender
um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta. Aplicar-se-do as Cotas
Adicionais, caso venham a ser emitidas, as mesmas condi¢des e preco das Cotas da 22 Emissdo inicialmente
ofertadas, sendo que a oferta das Cotas Adicionais, caso emitidas, também sera conduzida sob o regime de
melhores esforgos de colocagao, sob a lideranga do Coordenador Lider.

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

Serdo objeto da Oferta, inicialmente, até 3.265.699 (trés milhGes, duzentas e sessenta e cinco mil, seiscentas e
noventa e nove) Cotas da 22 Emissdo, podendo a quantidade final de Cotas da 22 Emissdo ser diminuida em
virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial, desde que observado o Montante Minimo, ou aumentada em
razao da emissao do Lote Adicional.
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Caso sejam emitidas as Cotas Adicionais, a Oferta sera aumentada em 816.425 (oitocentas e dezesseis mil,
guatrocentas e vinte e cinco) Cotas da 22 Emissdo, perfazendo a quantidade total de 4.082.124 (quatro milhdes,
oitenta e duas mil, cento e vinte e quatro) Cotas da 22 Emissao.

0O Montante Minimo equivale a 120.063 (cento e vinte mil e sessenta e trés) Cotas da 22 Emissao.

Sem prejuizo da alocagdo do percentual de 50% (cinquenta por cento) das Cotas prioritariamente a Oferta Nao
Institucional (conforme abaixo definida), ndo ha quantidades de Cotas da 22 Emissdo pré-definidas para alocagdo
entre as Séries, sendo certo que a alocagdo das Cotas da 22 Emissdo em cada Série dependera da demanda dos
subscritores das Cotas da 22 Emissdo por cada Série, podendo haver concentragdo da totalidade das Cotas da 22
Emissdo em uma Unica Série, hipdtese em que as Séries subsequentes serdo canceladas.
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3. DESTINAGAO DE RECURSOS

3.1 EXPOSICAO CLARA E OBJETIVA DO DESTINO DOS RECURSOS PROVENIENTES DA EMISSAO
COTEJANDO A LUZ DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DESCREVENDO-A SUMARIAMENTE

Os recursos liquidos a serem obtidos com a 22 Emissao, inclusive os recursos provenientes da eventual emissdo
de Cotas Adicionais, serdo, quando efetivamente revertidos para o Fundo, utilizados pela Administradora,
observada a recomendagdo do Consultor Imobilidrio, na medida em que estes identifiquem e negociem ativos
para integrar o patrimonio do Fundo que obedegam a Politica de Investimento do Fundo e estejam alinhados
com as estratégias definidas para o Fundo, pelo Gestor e pelo Consultor Imobilidrio, como base para suas
recomendacgdes para a Administradora.

A politica de investimento, adotada pelos prestadores de servigo essenciais do Fundo, consiste na aplicagdo de
recursos da Classe, observada a recomendagdo prévia do Consultor Imobilidrio, na aquisigdo para exploragdo,
preferencialmente, de empreendimentos imobilidrios urbanos de uso institucional ou comercial que sejam lajes
ou prédios de escritdrios, imdveis ocupados por monousuarios localizados na malha urbana das cidades
brasileiras, outros imdveis comerciais ou institucionais, bem como a aquisicio de quaisquer outros ativos
permitidos aos Fundos de Investimento Imobiliario, nos termos da legislacdo e regulamentacdo aplicaveis, quer
pela aquisicdo, direta ou indireta, da totalidade ou de fragdo de cada ativo, para, conforme aplicével, posterior
alienagdo ou locagdo por meio de contrato na modalidade “built to suit” ou “sale and leaseback”, na forma do
artigo 54-A da Lei Federal n2 8.245, de 18 de outubro de 1.991, conforme alterada (“Lei do Inquilinato”), locagdo
comercial comum, nos termos da Lei do Inquilinato, arrendamento, exploragdo do direito de superficie ou
alienacdo, inclusive de bens e direitos a eles relacionados, que atendam aos critérios de aquisicdo constantes no
Apenso | do Regulamento e descritos a seguir, podendo, ainda, compreender a aquisicdo de Outros Ativos
(conforme abaixo definidos).

A aquisi¢do das participagdes nos Ativos Imobilidrios (conforme definidos abaixo) pelo Fundo esta condicionada
ao atendimento de alguns critérios previamente estabelecidos, quais sejam: (i) avaliagdo das caracteristicas do
imdvel que venha a ser direta ou indiretamente adquirido e da regido na qual esta situado; (ii) os agentes
envolvidos (empreendedores e administradores); (iii) o histérico de resultados; (iv) as varidveis que influenciam
nos resultados; (v) as viabilidades econdmica e financeira; e (vi) as oportunidades de melhoria de performance
(através da implementagdo ou melhoria de controles, eventuais expans&es ou revitalizacdes e renegociagdo dos
contratos de aluguel). Os imdveis deverdo estar localizados no territério brasileiro.

As informacgGes sobre os ativos em estudo e sobre os critérios de aquisicdo de Ativos Imobilidrios podem ser
encontradas no Estudo de Viabilidade, Anexo Ill deste Prospecto.

Nesta data, o Fundo ndo possui ativos ou ativos de liquidez pré-determinados para aquisicdo com recursos
decorrentes da Oferta. Ndo obstante, na presente data, o Fundo estd conduzindo processos de aquisicao,
incluindo diligéncias de imdveis prontos e ocupados.

Foram firmados instrumentos preliminares e ndo vinculantes com os proprietarios de tais ativos, que
contemplam clausulas de exclusividade e confidencialidade que impedem a divulgacdo de informagbes mais
detalhadas acerca de tais ativos neste Prospecto, de modo que as demais condi¢Ges dos potenciais negdcios
serdo divulgadas oportunamente, por meio de Fato Relevante e/ou relatdrios a serem disponibilizados pela
Administradora e pelo Consultor Imobiliario.

A participacdo da Classe em empreendimentos imobiliarios, visando a atender aos objetivos acima e observados
a Politica de Investimento e os critérios constantes no Regulamento, incluindo no Apenso |, podera se dar por

meio da aquisi¢do de:

(i) direito real de propriedade sobre imdveis prontos, em construgdo e terrenos, assim como quaisquer
outros direitos reais sobre bens imdveis (“Iméveis”);
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(ii) acbes ou quotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos
Fundos de Investimento Imobiliario (“SPE”, que, quando referidas em conjunto com os Imdveis, “Ativos
Imobilidrios”);

(iii)  cotas de classes de Fundos de Investimento em ParticipagGes que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fundos de Investimento Imobilidrio;

(iv)  cotas de outras classes de Fundos de Investimento Imobiliario;

(v) acdes, debéntures, bonus de subscrigdo, seus cupons, direitos, recibos de subscri¢do e certificados de
desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos
de investimento, notas promissérias e quaisquer outros valores mobilidarios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos Fundos de
Investimento Imobiliario;

(vi)  cotas de classes de Fundos de Investimento em Agdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente
em construcdo civil ou no mercado imobiliario;

(vii)  Certificados de Potencial Adicional de Construgdo emitidos com base na Resolu¢do da CVM n2 84, de 31
de margo de 2022, conforme alterada;

(viii) Certificados de Recebiveis Imobiliarios;

(ix)  Cotas de classes de Fundos de Investimento em Direitos Creditérios que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fundos de Investimento Imobiliario e desde que
tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos
termos da regulamentagao em vigor;

(x) Letras Hipotecdrias;
(xi)  Letras de Crédito Imobiliario;
(xii)  Letras Imobilidrias Garantidas; e

(xiii) quaisquer outros ativos cujo investimento seja permitido aos Fundos de Investimento Imobiliario, nos
termos da legislacdo e regulamentacdo aplicaveis (os ativos listados nos incisos “ii” a “xiii” acima sdo
designados como “QOutros Ativos”, sendo que os Outros Ativos, quando referidos em conjunto com os

Ativos Imobiliarios, serdo designados como “Ativos”).

A Administradora, observada a recomendagao prévia do Consultor Imobiliario, independentemente de anuéncia
dos cotistas ou da Assembleia de Cotistas, podera praticar os seguintes atos necessarios a consecug¢do dos
objetivos da Classe: (i) realizar melhorias e investimentos nos Ativos Imobilidrios investidos; (ii) decidir pela
celebracdo, alteragdo, resolucdo, rescisdo, renovagdo ou ndo, prorrogacdo ou ndo, cessdo ou transferéncia a
terceiros, a qualquer titulo, dos contratos celebrados com locatarios, prestadores de servigo e outros pertinentes
aos empreendimentos imobilidrios integrantes ou que possam vir a integrar o patrimonio da Classe; (iii) adquirir
ou alienar, inclusive por meio de permuta, empreendimentos imobilidrios para ou do patrimdnio da Classe; e (iv)
observada a legislacdo vigente, alugar, arrendar, de qualquer outra forma explorar ou alienar os ativos
imobilidrios integrantes do patrimdnio da Classe para os cotistas ou, ainda, a pessoas das quais a Classe venha a
adquirir imdveis ou direitos sobre imdveis, desde que o faga com observancia do Regulamento e das condicdes
de mercado.

Observando-se o disposto no Regulamento, na legislagcdo e regulamentagdo em vigor, a parcela do patrimonio
da Classe que, temporariamente, por forca do cronograma fisico-financeiro dos empreendimentos imobilidrios,
ou por qualquer outro motivo, ndo estiver aplicada nos Ativos, deverd ser aplicada em cotas de fundos de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades da Classe
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(“Ativos de Liguidez”), a exclusivo critério da Administradora ou do Gestor, conforme o caso.

Os recursos captados a titulo de Custo Unitario de Distribui¢cdo serdo utilizados para reembolsar ou remunerar
as Instituigdes Participantes da Oferta e arcar com os demais custos da distribuigdo das Cotas, conforme previstos
no item “2.5. Valor Nominal Unitario de Cada Cota e Custo Unitdrio de Distribuicdo” da Se¢do “Principais
Caracteristicas da Oferta”, na pagina 7 deste Prospecto. Caso apds o pagamento de todas as remuneragses,
reembolsos e custos da distribuicdo das Cotas, haja algum valor remanescente decorrente do pagamento da
Custo Unitdrio de Distribuigdo, tal valor revertera em beneficio do Fundo.

ASSIM, CASO O FUNDO VENHA A CELEBRAR DOCUMENTOS DEFINITIVOS VISANDO A AQUISIGAO DE UM OU MAIS
ATIVOS DESCRITOS OU NAO NO ESTUDO DE VIABILIDADE DA OFERTA DURANTE O PRAZO DE COLOCAGAO, SERA
DIVULGADO FATO RELEVANTE, CONFORME EXIGIDO PELA REGULAMENTAGAO APLICAVEL. TAL FATO NAO
CONFIGURARA MODIFICACAO DA OFERTA, ASSIM COMO NAO DARA DIREITO DE RETRATACAO A COTISTAS
PREFERENCIALISTAS E/OU INVESTIDORES QUE TENHAM FORMALIZADO TERMO DE ACEITAGAO DA OFERTA E/OU
COMPROMISSOS DE INVESTIMENTO, CONFORME APLICAVEL.

Ndo é possivel afirmar que os ativos mencionados acima serdo efetivamente adquiridos pelo Fundo, visto que
tais aquisicoes dependem da verificagdo de certas condi¢Ges ainda ndo implementadas. Adicionalmente, na data
deste Prospecto, exceto pelos instrumentos preliminares e ndo vinculantes firmados com os proprietarios dos
ativos mencionados no Estudo de Viabilidade, ndo foi celebrado nenhum outro instrumento visando a aquisi¢ao
de ativos, de modo que a destinagdo de recursos ora descrita € meramente estimada.

Ou seja, caso ndo seja possivel adquirir um ou mais ativos mencionados no Estudo de Viabilidade, o Fundo
utilizard parte ou até a mesmo a totalidade dos recursos captados por meio da Oferta, na aquisicdo de Ativos
que atendam a Politica de Investimentos (ou, até mesmo, na aquisicdo de Ativos de Liquidez).

ASSIM, OS INVESTIDORES DEVEM CONSIDERAR QUE NAO EXISTEM ATIVOS PRE-DETERMINADOS PARA
AQUISICAO COM 0OS RECURSOS A SEREM CAPTADOS NA OFERTA E QUE E POSSIVEL QUE A TOTALIDADE DOS
RECURSOS CAPTADOS SEJAM APLICADOS EM OUTROS ATIVOS (OU ATE MESMO EM ATIVOS DE LIQUIDEZ) NAO
PREVISTOS NO ESTUDO DE VIABILIDADE.

Na hipdtese de Distribui¢do Parcial e/ou por qualquer outro motivo os recursos ndo sejam suficientes para a
aquisicdo dos ativos descritos no Estudo de Viabilidade, ou ainda, caso a captagdo nao seja concluida, a
Administradora, em conjunto com o Consultor Imobilidrio, podera, visando a realizagdo dos investimentos
pretendidos, optar pela realizagdo de uma nova oferta publica de cotas e/ou na venda de Ativos, sempre no
melhor interesse do Fundo e dos Cotistas.

Importante mencionar que: (i) ndo hd uma ordem de preferéncia para a aquisi¢do de um ou outro ativo, de modo
que tais aquisi¢oes deverdo ocorrer a depender da velocidade de negociagdo dos termos da aquisicao e das due
diligences em andamento e também do volume a ser captado no ambito da Oferta; e (ii) os recursos referentes
ao Valor Total da Oferta sdo suficientes para a aquisicdo de todos os ativos mencionados no Estudo de
Viabilidade, sendo certo que eventual saldo captado no dmbito da Oferta (o que inclui as Cotas Adicionais, caso
aplicével) podera ser aplicado em quaisquer Ativos compativeis com a Politica de Investimentos do Fundo e/ou
em Ativos de Liquidez.

E possivel que durante o Prazo de Distribuigdo da Oferta, o Fundo utilize recursos disponiveis em caixa para a
aquisicdo, de forma parcelada, de um ou mais dos ativos descritos ou ndo no Estudo de Viabilidade e/ou que
apos a captacdo do Montante Minimo, sejam utilizados recursos decorrentes das integralizacGes de Cotas na
aquisicdo de um mais ativos descritos no Estudo de Viabilidade, ou ainda, de outros Ativos previstos na Politica
de Investimentos, sendo certo que os recursos referentes as Cotas da 22 Emissdo cuja integralizagdo seja de
Pessoas Vinculadas e/ou esteja condicionada na forma prevista no art. 73 da Resolugdo CVM 160 serdo aplicados
somente nos Investimentos Temporarios.

Para os fins da Oferta, “Investimentos Tempordrios” significa o investimento em ativos de renda fixa e cotas de
fundos de investimento, incluindo, sem limitagdo: (i) titulos publicos federais; (ii) operagées compromissadas
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lastreadas nesses titulos; e (iii) cotas de fundos de investimento classificados como “Renda Fixa Referenciado” e
cotas de fundos de investimento imobiliario.

NAO HA GARANTIA DE QUE A ADMINISTRADORA, O GESTOR E/OU O CONSULTOR IMOBILIARIO
CONSEGUIRAO DESTINAR A TOTALIDADE DOS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA NA FORMA
PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA,
A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO
DE RENTABILIDADE FUTURA MiNIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

3.2  INDICAR A EVENTUAL POSSIBILIDADE DE DESTINACAO DOS RECURSOS A QUAISQUER ATIVOS
EM RELACAO AS QUAIS POSSA HAVER CONFLITO DE INTERESSE, INFORMANDO AS APROVA(COES
NECESSARIAS EXISTENTES E/OU A SEREM OBTIDAS, INCLUINDO NESSE CASO NOS FATORES DE RISCO,
EXPLICACAO OBJETIVA SOBRE A FALTA DE TRANSPARENCIA NA FORMACAO DOS PRECOS DESTAS
OPERACOES

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

Para maiores informacGes sobre os riscos de potencial conflito de interesses, vide o fator de risco “Risco de
potencial conflito de interesse”, na pagina 22 deste Prospecto.

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

Na hipdtese de Distribuicdo Parcial, os recursos ndo serdo suficientes para a aquisi¢do da totalidade dos ativos
descritos no Estudo de Viabilidade. Como ndo hd uma ordem de preferéncia para a aquisi¢cdo dos ativos previstos
no Estudo de Viabilidade, a Administradora tera discricionariedade, conforme orientagdo do Consultor
Imobilidrio, para realizar a aquisicdo de um ou outro ativo, de modo que tais aquisicdes deverdo ocorrer a
depender da velocidade de negociagdo dos termos da aquisicdo e das due diligences em andamento e do volume
a ser captado no ambito da Oferta.

Se por qualquer motivo ndo for possivel a aquisicdo dos ativos previstos no Estudo de Viabilidade, os recursos
liqguidos da Oferta serdo aplicados em Ativos pela Administradora a serem selecionados de acordo com a Politica
de Investimento estabelecida no Regulamento, observada a recomendagdo prévia do Consultor Imobilidrio.

Na presente data, ndo ha fontes alternativas de captagao, em caso de Distribuigdo Parcial, sem prejuizo de novas
emissGes de Cotas que poderdo ser realizadas pelo Fundo no futuro.
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4. FATORES DE RISCO

4.1 EM ORDEM DECRESCENTE DE RELEVANCIA, OS PRINCIPAIS FATORES DE RISCO ASSOCIADOS A OFERTA
E AO EMISSOR

Antes de subscrever as Cotas da 22 Emissdao do Fundo, os potenciais Investidores Qualificados devem avaliar
cuidadosamente os riscos e incertezas descritos abaixo, bem como as demais informagdes contidas no
Regulamento e neste Prospecto, a luz de sua propria situagao financeira, suas necessidades de liquidez, seu perfil
de risco e seus objetivos de investimento, atendo-se principalmente as premissas constantes da Politica de
Investimento, a composi¢do de Ativos da Carteira do Fundo e aos fatores de risco descritos a seguir.

N3do obstante a diligéncia da Administradora, do Gestor e do Consultor Imobilidrio em colocar em pratica a
Politica de Investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes
tipicas do mercado, aos riscos abaixo, condi¢cdes adversas de liquidez e negociacao atipica nos mercados de
atuacdo e, mesmo que a Administradora, o Gestor e o Consultor Imobilidrio mantenham rotinas e procedimentos
de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o Fundo e
para o Cotista.

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

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

Para os fins desta secdo, “Empresas Investidas” significam as sociedades cujas a¢Ges ou cotas venham a ser
adquiridas pelo Fundo, e cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de
investimento imobilidrio, nos termos da Resolugdao CVM 175.

l. Risco do setor imobiliario
Escala Qualitativa de Risco: Maior

Os riscos associados ao setor imobilidrio incluem, mas ndo se limitam, aos seguintes: (a) longo periodo
compreendido entre o inicio do desenvolvimento de um empreendimento imobilidrio e sua conclusdo,
durante o qual podem ocorrer mudangas no cenario macroecondmico que podem vir a comprometer a
performance e o sucesso de tal empreendimento, tais como: elevacdo subita da taxa de juros, recessdo
ou retracdo econOmica, entre outros; (b) precificacdo incorreta do produto, além da concorréncia de
produtos semelhantes na mesma regido ou auséncia de demanda na regido. Nesses casos, o investimento
na Empresa Investida causara retornos deficientes do investimento, podera elevar a exposi¢do de capital
ou até causar prejuizos, uma vez que nesse caso, a Empresa Investida pode ser for¢ada a realizar seus
ativos mediante desconto maior do que o projetado, reduzindo os ganhos da Classe ou até causando
prejuizo; (c) possibilidade de interrupg¢do ou atraso no fornecimento de materiais de construcdo e/ou
equipamentos, que podem causar a interrup¢do e/ou atraso das obras do projeto, causando
alongamento de prazos e aumento dos custos do referido projeto; e (d) dificuldade no repasse de
recebiveis das Empresas Investidas relativos a comercializagdo dos respectivos ativos, se for o caso, uma
vez que ndo hd garantia de que haverd instituicdes interessadas na aquisicdo de tais recebiveis
imobilidrios. Nesse caso, a Empresa Investida pode ser forgada a ceder os recebiveis mediante desconto
maior do que o projetado. A ocorréncia de um ou mais destes fatores podera resultar em efeito negativo
sobre os negdcios das Empresas Investidas das quais a Classe participe.

Adicionalmente, as atividades das Empresas Investidas estdo sujeitas a leis federais, estaduais e
municipais, assim como a regulamentos, autorizagcbes e licengas exigidas no que diz respeito a
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construcdo, zoneamento, uso do solo, prote¢do ao meio-ambiente e do patriménio histdrico, protegao
ao consumidor, entre outros, e que afetam as atividades de aquisicdo de terrenos, incorporacao e
construcdo de certas negociagdes com clientes. As companhias que atuam no mercado imobilidrio sdo
obrigadas a obter licengas e autoriza¢des de diversas autoridades governamentais para suas atividades.
Na hipotese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licengas e autorizagGes, tais
companhias podem sofrer san¢des administrativas, tais como multas, interdicdo de atividades,
cancelamento de licengas e revogacdo de autorizagdes, ou ficar sujeitas a san¢Oes criminais (inclusive
seus administradores). Podem, ainda, ser obrigadas a arcar com substanciais gastos com a reparagdo ou
indenizacdo de danos ambientais e medidas compensatodrias. Além disso, demoras ou indeferimentos na
emissdao ou renovagdo de licengas ambientais podem prejudicar ou impedir a instalagdo e manutengdo
desses empreendimentos imobiliarios.

O poder publico pode, também, editar novas normas mais rigorosas ou buscar interpretacGes mais
restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar as empresas do setor imobilidrio e de
construcdo civil a gastar recursos adicionais na adequagao ambiental, inclusive na obtengdo de licengas
ambientais para empreendimentos que ndo precisavam de licenga ambiental. Qualquer agdo nesse
sentido por parte do poder publico poderd afetar de maneira negativa os negdcios do setor imobiliario e
de construcdo civil e ter um efeito adverso para as Empresas Investidas nas quais a Classe investira.

Riscos em decorréncia do ambiente macroeconémico
Escala Qualitativa de Risco: Maior

O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a economia brasileira. Essa
influéncia, bem como a conjuntura econémica 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 modificagles significativas em suas politicas e normas. As
medidas tomadas pelo Governo Federal para controlar a inflagdo, além de outras politicas e normas,
frequentemente implicardo aumento das taxas de juros, mudanga das politicas fiscais, controle de pregos,
desvalorizagdo cambial, controle de capital e limitagdo as importagGes, entre outras medidas, poderao
resultar em perdas para os Cotistas. As atividades da Classe, situagdo financeira, resultados operacionais
e o preco de mercado das Cotas podem vir a ser prejudicados de maneira relevante por modificagcdes nas
politicas ou normas que envolvam ou afetem certos fatores, tais como:

e politica monetaria, cambial e taxas de juros;

e politicas governamentais aplicaveis as nossas atividades e ao nosso setor;

» greve de portos, alfandegas e receita federal;

e inflacdo;

¢ instabilidade social;

¢ liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

e politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal;

* racionamento de energia elétrica; e

e outros fatores politicos, sociais e econdmicos 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 Cotas.

Impactos negativos na economia, tais como recessdo, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento
exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos
resultados do Fundo, podendo culminar em volatilidade das Cotas e perdas significativas aos Cotistas.

Risco de mercado
Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Os Ativos integrantes da carteira da Classe estdo sujeitos, direta ou indiretamente, as variacdes e
condi¢Ges dos mercados de capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos,
que sdo afetados principalmente pelas condi¢Ges politicas e econdmicas nacionais e internacionais.
Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos eventos aqui mencionados, no exterior ou no
Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades da Classe, o valor dos Ativos, a rentabilidade
dos Cotistas e o preco de negociagdo das Cota.

Risco de mercado das Cotas da Classe
Escala Qualitativa de Risco: Maior

Considerando que o investimento em classes de fundos de investimento imobilidrio € um investimento
de longo prazo e voltado a venda, pode haver alguma oscilagdo do valor de mercado das Cotas para
negociagdo no mercado secunddario no curto prazo, podendo, inclusive, acarretar perdas do capital
aplicado para o Investidor que pretenda negociar sua Cota no mercado secundario neste curto prazo.

Risco de crédito
Escala Qualitativa de Risco: Maior

As obrigacdes decorrentes dos Ativos e dos ativos financeiros estdo sujeitas ao cumprimento e
adimplemento pelas contrapartes das operagGes da Classe ou pelo respectivo emissor. Eventos que
venham a afetar as condic¢Oes financeiras das contrapartes e dos emissores, bem como mudangas nas
condicGes econOmicas, politicas e legais, podem prejudicar a capacidade de tais contrapartes e emissores
em cumprir com suas obrigacdes, o que pode trazer prejuizos a Classe.

Ainda, os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos que Ihes serdo pagos a partir do
recebimento pelo Fundo dos valores que |he forem pagos pelos locatarios, arrendatérios ou adquirentes
dos empreendimentos imobiliarios, a titulo de locagdo, arrendamento ou compra e venda dos
empreendimentos imobilidrios. A Administradora ndo é responsdavel pela solvéncia dos locatarios e
arrendatdrios dos imdveis, bem como por eventuais variagGes na performance do Fundo decorrentes dos
riscos de crédito acima apontados.

Adicionalmente, os ativos da Classe estdo sujeitos ao risco de crédito de seus emissores e contrapartes,
isto é, atraso e nao recebimento dos juros e do principal desses ativos e modalidades operacionais. Caso
ocorram esses eventos, a Classe podera: (i) ter reduzida a sua rentabilidade, (ii) sofrer perdas financeiras
até o limite das operagdes contratadas e ndo liquidadas e/ou (iii) ter de provisionar desvalorizacdo de
ativos, o que afetara o preco de negociacdo de suas Cotas, podendo culminar em perdas significativas aos
Cotistas.

Risco operacional
Escala Qualitativa de Risco: Maior

Os Ativos objeto de investimento pela Classe serdo administrados pela Administradora e geridos pelo
Gestor, e os ativos financeiros objeto de investimento pela Classe serdo geridos pelo Gestor, portanto os
resultados da Classe dependerdo de uma administracdo e gestdo adequadas, as quais estdo sujeitas a
eventuais riscos operacionais, que, caso venham a ocorrer, poderao afetar a rentabilidade dos Cotistas.

Adicionalmente, o ndo cumprimento das obrigacdes para com a Classe por parte da Administradora, do
Gestor, do Consultor Imobilidrio, do Escriturador e do Auditor Independente, conforme estabelecido nos
respectivos contratos celebrados com a Classe, quando aplicavel, podera eventualmente implicar em
falhas nos procedimentos de gestdo da carteira, administragdo da Classe, controladoria de ativos da Classe
e escrituragdo das Cotas. Tais falhas poderdo acarretar eventuais perdas patrimoniais a Classe e aos
Cotistas.
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Risco de liquidez da carteira da Classe
Escala Qualitativa de Risco: Maior

A Classe investe prioritariamente em imdveis, ativos que possuem, em regra, baixa liquidez. Ainda, investe
e podera investir em titulos e valores mobilidrios que apresentem baixa liquidez em fungdo do seu prazo
de vencimento ou das caracteristicas especificas do mercado em que sdo negociados. Desta forma, existe
a possibilidade, caso a Classe necessite de caixa imediato, que esta venha a alienar ativos com descontos
superiores aqueles observados em condigbes normais de mercado e/ou em mercados liquidos, fato que
podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Risco de liquidez das Cotas
Escala Qualitativa de Risco: Maior

A aplicacgdo em cotas de uma classe de fundo de investimento imobiliario apresenta algumas
caracteristicas particulares quanto a realizagdo do investimento. O Investidor deve observar o fato de que
os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo
o resgate convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas no momento de
sua eventual negociagdo no mercado secundario. Sendo assim, os fundos de investimento imobiliario
encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de Cotas da Classe ter dificuldade
em realizar a negociagdo de suas Cotas no mercado secundario, inclusive correndo o risco de permanecer
indefinidamente com as Cotas adquiridas, mesmo sendo estas objeto de negociagdo na B3. Desse modo,
o investidor que adquirir as Cotas devera estar consciente de que o investimento na Classe consiste em
investimento de longo prazo e que pode ndo encontrar condi¢ées de vender suas Cotas no momento que
desejar.

Risco relacionado a saude publica
Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

Risco socioambiental
Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

Riscos de ndo distribuicdo das Cotas da 22 Emissdo
Escala Qualitativa de Risco: Maior

Caso ndo sejam subscritas todas as Cotas da 22 Emissdo, ou seja, hipotese em que o nimero de Cotas ndo
atinja o valor de Montante Minimo, o Coordenador Lider devera devolver aos Investidores Qualificados e
Cotistas os recursos eventualmente integralizados, de acordo com os Critérios de Restitui¢do de Valores,
frustrando assim a intengdo de investimento nas Cotas da 22 Emissdo pelos potenciais Investidores,
podendo gerar prejuizos financeiros e custos de oportunidade incorridos.

Risco de ndo concretizacdo da Oferta e de cancelamento das ordens de investimento e/ou Termos de
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Aceitacdo da Oferta condicionados e do investimento por Pessoas Vinculadas
Escala Qualitativa de Risco: Maior

Caso o Montante Minimo da Oferta ndo seja atingido, a Administradora ira devolver, aos subscritores que
tiverem integralizado as Cotas da 22 Emissao, o valor por Cota da 22 Emissao integralizado pelo respectivo
Investidor, multiplicado pela quantidade de Cotas da 22 Emissdo subscritas pelo Investidor que tenham
sido canceladas, deduzido dos tributos incidentes, conforme aplicavel, observados os Critérios de
Restituicao de Valores. Neste caso, em razao dos riscos de mercado, do risco de crédito, bem como na
hipdtese de o Fundo ndo conseguir investir os recursos captados no ambito da Oferta em ativos cuja
rentabilidade faga frente aos encargos do Fundo, os Investidores que tenham adquirido Cotas no ambito
da 22 Emissdo do Fundo poderdo eventualmente receber um valor inferior aquele por eles integralizado,
0 que podera resultar em um prejuizo financeiro para o respectivo Investidor.

Adicionalmente, as ordens de subscricdo realizadas ou Termos de Aceitagao da Oferta celebrados por
Investidores cuja integralizagdo esteja condicionada e por Pessoas Vinculadas poderdo vir a ser
canceladas, nas hipoteses previstas nos documentos da Oferta, sendo que, nesta hipotese, tais
Investidores fardo jus ao recebimento do valor por Cota da 22 Emissdo integralizado pelo respectivo
Investidor, multiplicado pela quantidade de Cotas da 22 Emissdo subscritas pelo Investidor que tenham
sido canceladas, deduzido dos tributos incidentes, conforme aplicavel, observados os Critérios de
Restituicao de Valores, o que podera impactar negativamente o valor das Cotas dos demais Investidores
que permanecerem no Fundo, caso ocorram os eventos descritos nos fatores de risco de “Risco de
Crédito” e de “Risco de Mercado”, bem como na hipdtese de a Classe ndao conseguir investir os recursos
captados no ambito da Oferta em ativos cuja rentabilidade faca frente aos encargos do Fundo.

Por fim, o efetivo recebimento dos recursos pelos Investidores que tenham suas respectivas ordens de
subscricdo ou Termos de Aceitagdo da Oferta cancelados, em quaisquer das hipdteses previstas nos
documentos da Oferta estd sujeito ao efetivo recebimento, pela Classe, dos respectivos valores
decorrentes da liquidagao ou da venda dos Ativos e dos Ativos de Liquidez adquiridos pela Classe com os
recursos decorrentes da subscricdo das Cotas da 22 Emissdo, de modo que qualquer hipotese de
inadimpléncia em relacdo a tais ativos podera prejudicar o recebimento, pelos Investidores, dos valores a
que fazem jus em razdo do cancelamento de suas ordens de subscricdo ou Termos de Aceitacdo da Oferta.

Risco tributario
Escala Qualitativa de Risco: Maior

Embora as regras tributarias aplicaveis as classes dos fundos de investimentos imobilidrios estejam
vigentes desde a edicdo do mencionado diploma legal, inclusive por ocasido da instalagdo de um novo
mandato presidencial, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma
tributaria, bem como em virtude de novo entendimento acerca da legislagdo vigente, sujeitando a Classe
ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacao
diferente da Administradora quanto ao ndo enquadramento da Classe como pessoa juridica para fins de
tributagdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operagdes realizadas pela Classe. Nessas
hipdteses, a Classe passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuigao Social,
IBS, CBS, conforme aplicavel, nas mesmas condi¢Ges das demais pessoas juridicas, com reflexos na
reducdo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre
determinadas operagdes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a
recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operacdes ja concluidas, ambos os casos podem
impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas.

N3o obstante, de acordo com o artigo 32, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n.2 11.033/2004, alterada pela
Lei n2 11.196, de 21 de novembro de 2005, havera isencdo do Imposto de Renda Retido na Fonte e na
Declaragdo de Ajuste Anual das Pessoas Fisicas com relagdo aos rendimentos distribuidos pela Classe ao
Cotista pessoa fisica, desde que observados, cumulativamente, os seguintes requisitos: (i) o Cotista pessoa
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fisica ndo seja titular de montante igual ou superior a 10% (dez por cento) das cotas do Fundo; (ii) as
respectivas cotas nao atribuirem direitos a rendimentos superiores a 10% do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo; (iii) o Fundo possua, no minimo, 100 (cem) Cotistas; e (iv) as cotas sejam admitidas
a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcdo organizado. Dessa forma, caso
seja realizada uma distribuicdo de rendimentos pela Classe em qualquer momento em que tais requisitos
ndo tenham sido atendidos, os Cotistas estardo sujeitos a tributacdo a eles aplicavel, na forma da
legislacdo em vigor.

O beneficio ndo serd concedido ao cotista que for pessoa fisica, titular de cotas que representem 10%
(dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo ou cujas cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo. O beneficio ndo sera concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na forma
da alinea “a” do inciso | do pardgrafo Unico do art. 22 da Lei n? 9.779/1999, titulares de cotas que
representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelos Fundos de
Investimento Imobilidrio, ou ainda cujas cotas Ilhes derem direito ao recebimento de rendimento superior
a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Adicionalmente, caso ocorra alteragdo na legislagdo que resulte em revogacdo ou restricdo a referida
isengdo, os rendimentos e os ganhos de capital auferidos poderao vir a ser tributados no momento de sua
distribuicdo aos Cotistas, ainda que a apuragdo de resultados pelo Fundo tenha ocorrido anteriormente a
mudanca na legislagdo. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos
tributos, extingdo de beneficio fiscal, majoragdo de aliquotas, interpretagao diversa da legislagdo vigente
sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isen¢Ges vigentes, sujeitando a Classe ou seus
Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Risco de alteracdes tributarias e mudancas na legislacao
Escala Qualitativa de Risco: Maior

A Reforma Tributaria sobre o Consumo promulgada pela Emenda Constitucional n? 132, de 20 de
dezembro de 2023, que substitui os atuais tributos sobre o consumo pelo Imposto sobre Bens e Servigos
(IBS) e pela Contribuicdo Social sobre Bens e Servigcos (CBS) encontra-se em fase de regulamentacao,
tendo sido publicadas as leis complementares que regulamentam os novos tributos indiretos
nacionalmente. Referidas normas complementares, preveem a possibilidade de fundos de investimento
se tornarem contribuintes obrigatdrios dos novos tributos, caso ndo cumpridos os requisitos previstos
pela legislacdo. Além disso, é possivel que ocorram mudancas no tratamento do Imposto de Renda
aplicavel aos rendimentos distribuidos aos Cotistas pessoas fisicas, atualmente beneficiados por isencéo,
e aos ganhos de capital obtidos na alienagdo de cotas. Tais alteragdes poderdo resultar na criagao de
novas obrigac¢Oes tributdrias principais ou acessérias para o Fundo e para os Cotistas, na redugdo ou
extingdo de beneficios fiscais hoje existentes, na mudanga da forma de contabilizagdo dos ativos
investidos pelos fundos, ou ainda na majoragdo de aliquotas incidentes sobre receitas e rendimentos, com
impacto direto na receita operacional do Fundo, na rentabilidade liquida dos Cotistas, na liquidez e no
valor de negociacdo das Cotas. Ressalta-se que a eventual aprovagdao das normas atualmente em
discussdo podera acarretar efeitos imediatos e substanciais, que independem da vontade da
Administradora, do Gestor, do Consultor Imobilidrio ou dos Cotistas, estando estes sujeitos ao risco de
mudancas adversas na legislagao tributaria aplicavel.

Risco de inadimplemento dos Compromissos de Investimento e de chamadas adicionais de capital
Escala Qualitativa de Risco: Maior

Em caso de Cotista inadimplente que ndo honre com a chamada de capital realizada pela Administradora
no prazo estipulado pela Administradora, podera haver necessidade de novos aportes de capital,
independentemente de deliberagdo em Assembleia Especial de Cotistas ou na hipdtese de patrimoénio
liguido negativo da Classe. Nestas hipdteses, existe o risco de a Classe ndo conseguir realizar o
investimento pretendido ou ser liquidado antecipadamente mediante realizacdo de aportes adicionais de
capital pelos Cotistas, que poderdo ndo ter o retorno do investimento realizado. A Administradora nao é
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responsavel pela solvéncia dos Investidores, bem como por eventuais variagdes na performance do Fundo
decorrentes dos riscos de crédito acima apontados.

Risco juridico
Escala Qualitativa de Risco: Maior

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um conjunto de
rigores e obriga¢cdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por
diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacgao financeira, em
situacGes de stress podera haver perdas por parte dos Investidores em razdo do dispéndio de tempo e
recursos para eficacia do arcabougo contratual necessario no ambito da estruturagdo da arquitetura do
modelo financeiro, econdmico e juridico do Fundo.

Ainda, o Fundo e/ou a Classe poderdo ser parte em demandas judiciais relacionadas aos imodveis e
sociedades, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do sistema judiciario
brasileiro, a resolucdo de tais demandas podera nao ser alcangcada em tempo razodvel. Ademais, ndo ha
garantia de que o Fundo e/ou a Classe obterdo resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas
aos imoveis, sociedades e/ou titulos e valores mobilidrios objeto de investimento pela Classe e,
consequentemente, poderd impactar negativamente no patrimonio da Classe, na rentabilidade dos
Cotistas e no valor de negociagao das Cotas.

Risco relativo a elaboracdo do Estudo de Viabilidade pelo Consultor Imobiliario
Escala Qualitativa de Risco: Maior

O Estudo de Viabilidade foi elaborado pelo préprio Consultor Imobilidrio da Classe e, nas eventuais novas
emissGes de Cotas da Classe o estudo de viabilidade também podera ser elaborado pelo Consultor
Imobilidrio, existindo, portanto, risco de conflito de interesses. O Estudo de Viabilidade pode ndo ter a
objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar adversamente a decisdo de investimento
pelo investidor. Além disso, o estudo de viabilidade elaborado pode ndo se mostrar confidvel em funcgdo
das premissas e metodologias adotadas pelo Consultor Imobilidrio, incluindo, sem limitagdo, caso as taxas
projetadas ndo se mostrem compativeis com as condi¢cBes apresentadas pelo mercado imobiliario. O
Estudo de Viabilidade estd sujeito a importantes premissas e exce¢des nele contidas, as quais podem ndo
se concretizar, afetando negativamente os Investidores.

Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma conclusdo, opinido ou recomendacdo
relacionada ao investimento nas Cotas da 22 Emissao e, por essas razdes, nao deve ser interpretado como
uma garantia ou recomendagdo sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas
inerentes as estimativas e proje¢des, bem como devido ao fato de que as estimativas e proje¢cdes sdo
baseadas em diversas suposi¢Ges sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia
de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcangadas. Ainda, em razdo de nao haver verificacdo
independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar estimativas e suposi¢des enviesadas
acarretando sério prejuizo ao Investidor e ao Cotista.

O Estudo de Viabilidade ndo caracteriza e ndo deve ser entendido como recomendagdo de investimento,
analise de valores mobilidrios ou distribuicdo de quaisquer ativos. O Consultor Imobilidrio ndo se
responsabiliza pela manutencdo das informacg&es contidas no Estudo de Viabilidade atualizadas e/ou
ainda pela concretizagdo de quaisquer cenarios apresentados.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E
NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS
INVESTIDORES.
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Risco relativo a rentabilidade do investimento
Escala Qualitativa de Risco: Médio

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobilidario é uma aplicacdo em valores
mobilidrios, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do resultado da administragdo dos
investimentos realizados pela Classe. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas
dependerdo do resultado da Classe, que por sua vez, dependera preponderantemente do investimento a
ser realizado pela Classe, conforme a gestdo do Gestor, em Ativos, excluidas as despesas e encargos
previstos para a manutengdo da Classe, na forma do Regulamento. Adicionalmente, vale ressaltar que
havera um lapso de tempo entre a data de captacdo de recursos pela Classe e a data de inicio dos
investimentos nos Ativos, desta forma, os recursos captados pela Classe serdo aplicados nos ativos de
liquidez, o que poderd impactar negativamente na rentabilidade esperada da Classe.

ADICIONALMENTE, CUMPRE DESTACAR QUE O BENCHMARK NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADO, SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA, ESTIMATIVA, PROJECAO OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

O BENCHMARK SERA CONSIDERADO COMO MERO PARAMETRO PARA A RENTABILIDADE DAS COTAS
DA CLASSE, NOS TERMOS DO SEU REGULAMENTO, NAO HAVENDO QUALQUER OBRIGAGAO OU
GARANTIA POR PARTE DA CLASSE, DA ADMINISTRADORA E/OU DO GESTOR EM ALCANCAR OU
REPRODUZIR O BENCHMARK PARA AS COTAS DA CLASSE.

A rentabilidade da Classe encontra-se vinculada ao sucesso da Politica de Investimento da Classe
Escala Qualitativa de Risco: Médio

O investimento nas Cotas caracteriza uma aplicagdo em valores mobilidrios de rentabilidade variadvel, o
que significa que a rentabilidade a ser paga ao Cotista dependerd do resultado da Classe e, por
conseguinte, das Empresas Investidas e dos empreendimentos imobilidrios. No presente caso, os valores
a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo, diretamente, dos resultados da Classe e das Empresas
Investidas, provenientes, primordialmente, das vendas dos Iméveis. Ndo ha garantia de sucesso da
implementacgdo da Politica de Investimento, de forma que ndo é possivel garantir qualquer rendimento
vinculado aos investimentos e operagdes das Empresas Investidas e da Classe.

Risco regulatério
Escala Qualitativa de Risco: Médio

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitacdo, a Lei 8.668/93, a Resolugdo CVM 175, o “Cddigo de Administracdo e Gestdo de Recursos de
Terceiros”, conforme em vigor (“Cédigo ANBIMA”), leis tributarias, leis cambiais, leis que regulamentam
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil e instru¢des normativas e
demais normas regulatdrias e de autorregulacdo, estd sujeita a altera¢des. Ainda, poderdo ocorrer
interferéncias de autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratdrias
e alteragGes das politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor
das Cotas do Fundo, suas condi¢des de funcionamento, seu desempenho, bem como as condi¢des para
distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de
remessa de recursos do e para o exterior.

Ainda, o setor imobilidrio brasileiro estd sujeito a uma extensa regulamentacdo e autorregulacdo
expedidas por diversas autoridades federais, estaduais e municipais, que afetam as atividades de
aquisicdo, incorporagao imobilidria, construcdo e reforma de imdveis. Dessa forma, a aquisicdo e a
exploragao de determinados imoveis pelo Fundo poderao estar condicionadas, sem limitagao, a obtengao
de licencgas especificas, aprovagdo de autoridades governamentais, limitagdes relacionadas a edificagdes,
regras de zoneamento e a leis e regulamentos para protecdo ao consumidor. Referidos requisitos e
regulamentagdes atualmente existentes ou que venham a ser criados poderdo implicar aumento de
custos e limitar a estratégia de negdcios da Classe, afetando adversamente suas atividades, e,

21



REAL ESTATE

& NEWPORT

]

Tyuummn'?

XXI.

XXil.

XXIIl.

consequentemente, a rentabilidade dos cotistas. Adicionalmente, existe a possibilidade das leis de
zoneamento urbano serem alteradas apds a aquisicdo de um imével e antes do desenvolvimento do
empreendimento imobilidrio a ele atrelado, o que poderad acarretar atrasos e/ou modificacdes ao
objetivo comercial inicialmente projetado. Nessa hipdtese, as atividades e os resultados da Classe
poderdo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos cotistas. Ademais, a
aplicagdo de leis existentes e a interpreta¢do de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo, fato
que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Risco de concentracdo da carteira da Classe
Escala Qualitativa de Risco: Médio

A carteira da Classe, em alguns casos, pode estar concentrada em ativos de responsabilidade de poucos
locatarios e/ou devedores. O risco da aplicagdo no Fundo terd intima relagdo com a concentragdo da
carteira, sendo que, quanto maior for a concentragdo, maior serd a chance de o Fundo sofrer perda
patrimonial. Os riscos de concentragdo da carteira englobam, ainda, na hipdtese de inadimplemento do
emissor do Ativo em questao, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do
capital integralizado pelos Cotistas.

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

O Regulamento prevé que atos que configurem potencial conflito de interesses entre a Classe e a
Administradora, o Gestor ou o Consultor Imobilidrio, entre o Classe e os Cotistas que detenham
participacdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patrimonio da Classe, entre a Classe
e os representantes dos Cotistas ou entre a Classe e o empreendedor que dependem de aprovagdo prévia
da Assembleia de Cotistas, como por exemplo: (i) a aquisigdo, locagdo, arrendamento ou exploragdo do
direito de superficie, pela classe de Cotas, de imével de propriedade da Administradora, do Gestor, do
Consultor Imobilidrio ou de pessoas a eles ligadas; (ii) a alienagdo, locagdo ou arrendamento ou
exploragdo do direito de superficie de imdvel integrante do patrimonio da classe de Cotas tendo como
contraparte a Administradora, o Gestor, o Consultor Imobiliario ou pessoas a eles ligadas; e (iii) a
aquisicdo, pela classe de Cotas, de imovel de propriedade de devedores da Administradora, do Gestor ou
do Consultor Imobilidrio, uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor. Desta forma, caso venham
a existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados em Assembleia de
Cotistas, respeitando os qudéruns de aprovagdo estabelecidos no Regulamento, estes poderdo ser
implantados, mesmos que ndo ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas, sendo que eventual
situacdo de conflito de interesses poderd gerar perda financeira e prejuizo no horizonte de investimento
pretendido pelos Cotistas.

Risco ambiental
Escala Qualitativa de Risco: Médio

Os Imdveis que compdem o patrimonio da Classe ou os imdveis que poderdo ser adquiridos no futuro
estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislacdo, regulamentacdo e demais questdes ligadas a meio
ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou autorizagdo ambiental para operagdo dos
imdveis e atividades correlatas (como, por exemplo, estagdo de tratamento de efluentes, antenas de
telecomunicagdes, geragdo de energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio de pogos
artesianos saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia
Federal e Exército), supressdo de vegetacdo e descarte de residuos sdlidos; (ii) passivos ambientais
decorrentes de contaminacdo de solo e aguas subterrdneas, bem como eventuais responsabilidades
administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos imdveis que
compdem o portfélio da Classe; (iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a
aquisicdo dos imdveis que pode acarretar a perda de valor dos iméveis e/ou a imposi¢do de penalidades
administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamenta¢cdo ou de
tendéncias de negdcios, incluindo a submissdo a restri¢cdes legislativas relativas a questdes urbanisticas,
tais como metragem de terrenos e construgdes, restricdes a metragem e detalhes da area construida, e
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suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patrimonio da
Classe, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Na hipdtese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licengas, outorgas e autorizagoes,
empresas e, eventualmente, o Fundo/Classe ou os locatérios podem sofrer sanges administrativas, tais
como multas, indenizac¢des, interdicdo e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de
licencas e revogacdo de autorizagdes, sem prejuizo da responsabilidade civil e das sangGes criminais
(inclusive seus administradores), afetando negativamente o patrimdnio da Classe, a rentabilidade e o
valor de negociacao das Cotas. A operagao de atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenga
ambiental — tais como estacdo de tratamento de efluentes, antena de telecomunicagdes e geragdo de
energia — é considerada infragdo administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis,
independentemente da obrigacdo de reparacdo de eventuais danos ambientais. As sangdOes
administrativas aplicaveis, nos termos do art. 66 do Decreto Federal n2 6.514/2008, incluem a suspensdo
imediata de atividades e multas que variam de RS 500,00 (quinhentos reais) a RS 10.000.000,00 (dez
milhGes de reais).

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras
mais rigorosas ou buscar interpretagdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem
obrigar os locatdrios ou proprietdrios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequac¢do ambiental,
inclusive obtengdo de licengas ambientais para instalagdes e equipamentos que n3do necessitavam
anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emissdo ou renovacgao das licengas e autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos
negdcios dos proprietdrios e dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus
negdcios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios tenham dificuldade em honrar
com os aluguéis dos imdveis. Ainda, em func¢do de exigéncias dos érgdos competentes, pode haver a
necessidade de se providenciar reformas ou alteragdes em tais imdveis cujo custo poderd ser imputado a
Classe. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade
e o valor de negociagao das Cotas.

Risco de sinistro
Escala Qualitativa de Risco: Médio

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundagdes, tempestades ou
terremotos, pode causar danos aos ativos imobilidrios integrantes da carteira da Classe, afetando
negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas. Ndo se pode
garantir que o valor dos seguros contratados para os imodveis sera suficiente para protegé-los de perdas.
Podem existir, inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente ndo estardao cobertas pelas
apolices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo
cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, a Classe podera sofrer perdas e ser obrigada
a incorrer em custos adicionais, os quais poderao afetar o desempenho operacional da Classe. Ainda, o
Fundo/Classe poderdo ser responsabilizados judicialmente pelo pagamento de indeniza¢do a eventuais
vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos na condicdo financeira do Fundo e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos empreendimentos imobilidrios segurados, os
recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizacGes a serem pagas pelas
seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparagao do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais
das apdlices. Na hipotese de os valores pagos pela seguradora ndo serem suficientes para reparar o dano
sofrido, deverda ser convocada assembleia geral de cotistas para que os cotistas deliberem o
procedimento a ser adotado.

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos empreendimentos imobilidrios 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 em nossos resultados
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operacionais e condi¢do financeira, fato que podera trazer prejuizos aos Cotistas.

XXV. Despesas extraordindrias relacionadas aos imdveis objetos dos empreendimentos imobilidrios podem
afetar a rentabilidade da Classe
Escala Qualitativa de Risco: Médio

REAL ESTATE

A Classe e/ou as Empresas Investidas, na qualidade de proprietarias dos imdveis objetos dos
empreendimentos imobilidrios, estardo eventualmente sujeitas ao pagamento de despesas
extraordindrias, tais como instalacio de equipamentos de segurancga, indenizagdes trabalhistas,
benfeitorias exigidas por érgdos e autoridades publicos na regido afetada pelos empreendimentos
imobilidrios, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras no desenvolvimento dos
empreendimentos imobilidrios. Tais fatores poderdo incorrer em despesas adicionais e prejudicar as
atividades e a situagdo econémica das Empresas Investidas e da Classe, bem como a rentabilidade dos
Cotistas.

& NEWPORT

XXVI. Risco de governanca
Escala Qualitativa de Risco: Médio

Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Especial de Cotistas somente serdo deliberadas
quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento
imobilidrio tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, é possivel que determinadas matérias fiquem
impossibilitadas de aprovagdo pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicével) e de votagdo de
tais assembleias. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre
outros, a liquidagdo antecipada da Classe.

XXVII. Risco de precificacao
Escala Qualitativa de Risco: Médio

As Cotas poderdo sofrer com aumento ou redugdo no seu valor em virtude da precificacdo dos Ativos da
carteira pelo Administrador, ou terceiros contratados, a ser realizada de acordo com os critérios e
procedimentos estabelecidos na regulamentagdo em vigor, o que pode afetar negativamente o
patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

XXVIIl.As Empresas Investidas e/ou a Classe poderdo ter dificuldade em precificar os iméveis, podendo
adquiri-los por um valor superior ao melhor valor de aquisicdo possivel
Escala Qualitativa de Risco: Médio

O objetivo da Classe contempla a aquisicdo de imdveis para posterior venda. Podera ser elaborado laudo

de avaliagdo no ambito da aquisi¢cdo de imdveis, sendo que a empresa responsavel pela elaboragdo do

laudo de avaliagdo utilizard seus préprios critérios de avaliagdo e precificagdo dos imdveis, os quais

v:munnm;"x—x' poderdo variar significativamente dos critérios utilizados por outras empresas especializadas em avaliagdo

T‘ - e precificacdo de ativos imobilidrios. Além disso, ndo existe um mercado organizado para a negociacdo de

. imdveis e que, dessa forma, favoreca a formacgdo de preco. Considerando que a avaliagdo dos imodveis

poderd ser realizada mediante a adogao de critérios subjetivos e que ndo existe um mercado organizado

para a negocia¢do dos imdveis, as Empresas Investidas a Classe poderdo ter dificuldade em definir o

melhor preco de aquisicdo dos imdveis, os quais, consequentemente, poderdo ser avaliados e adquiridos

pelas Empresas Investidas e/ou pela Classe por um valor superior ao melhor valor de aquisicdo possivel.

Tal situagdo poderd aumentar os custos dos empreendimentos imobilidrios e impactar negativamente os
resultados da Classe ou das Empresas Investidas, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

]

XXIX. Risco do prazo
Escala Qualitativa de Risco: Médio

Os Ativos objeto de investimento pela Classe sdo aplicagdes de médio e longo prazo (inclusive prazo
indeterminado em alguns casos), que possuem baixa liquidez no mercado secundario e o calculo de seu
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valor de face para os fins da contabilidade da Classe é realizado a custo. Neste mesmo sentido, os ativos
financeiros tém seu valor calculado a custo. Desta forma, referido calculo podera causar oscilagées
negativas no valor das Cotas, cujo calculo é realizado mediante a divisdo do patrimdnio liquido da Classe
pela quantidade de Cotas emitidas até entdo. Mesmo nas hipdteses de os ativos da carteira da Classe
virem a ndo sofrer nenhum evento de ndo pagamento de juros e principal, ao longo do prazo de duragdo
da Classe, as Cotas da Classe poderdo sofrer oscilagGes negativas de preco, o que pode impactar

negativamente na negociacdo das Cotas pelo investidor.

Risco de vacancia dos imdveis
Escala Qualitativa de Risco: Médio

Tendo em vista que a Classe tem como objetivo preponderante a exploragdo comercial dos imdveis,
direta ou indiretamente, a rentabilidade da Classe podera sofrer oscilagio em caso de vacancia de
qualquer de seus espagos locdveis, pelo periodo que perdurar a vacancia.

Ainda, a Classe poderd n3o ter sucesso na prospec¢do de locatarios e/ou arrendatarios do(s)
empreendimento(s) imobilidrio(s) nos quais a Classe vier a investir direta ou indiretamente, o que podera
reduzir a rentabilidade da Classe, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de
receitas decorrentes de locagdo, 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 imdveis) poderdo
comprometer a rentabilidade da Classe e trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilidarios de uso institucional ou comercial
proximos aos imdveis investidos
Escala Qualitativa de Risco: Médio

O langamento de novos empreendimentos de uso institucional ou comercial em areas préximas as que
se situam os imoveis de propriedade da Classe podera impactar a capacidade da Classe em locar ou de
renovar a locagdo de espagos dos imdveis em condices favoradveis, o que podera gerar uma redugdo na
receita da Classe e na rentabilidade das Cotas.

Riscos relativos as receitas mais relevantes em caso de locacdo
Escala Qualitativa de Risco: Médio

A Classe tem em sua carteira investimentos em diversos imdveis, os quais encontram-se alugados em sua
maioria. Assim, os principais riscos relativos as receitas mais relevantes da Classe sdo:

(i) Quanto a receita de locagdo: a eventual vacancia e a inadimpléncia no pagamento de aluguéis de
um ou mais locatarios implicara em nao recebimento da totalidade das receitas contratadas por parte da
Classe. Além disso, na ocorréncia de tais hipdteses a Classe podera nao ter condi¢gbes de arcar com a
totalidade de seus compromissos nas datas acordadas, e considerando a responsabilidade limitada dos
Cotistas aos valores por eles subscritos e integralizados, o Administrador devera tomar as providéncias
previstas no artigo 122 da Resolugdo, podendo comprometer a rentabilidade da Classe e trazer eventuais
prejuizos aos Cotistas;

(ii) Quanto as alteracGes 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 altera¢des nos valores originalmente acordados. Importante destacar ainda
que conforme dispde o art. 51 da Lei do Inquilinato, “nas locag¢des de imdveis destinados ao comércio, o
locatdrio terd direito a renovagdo do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente: | - o contrato
a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado; Il - o prazo minimo do contrato a
renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; Il - o locatdrio esteja
explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos”. Com isso,
mesmo que findo o prazo de locacdo e que ndo seja de interesse do Fundo proceder a renovagdo dos
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contratos, os locatdrios poderdo pedir a renovagdo compulséria do contrato de locagdo, desde que
preenchidos os requisitos legais e observado o prazo para propositura da acdao renovatéria. Ainda em
funcdo dos contratos de locagdo, se decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior,
ndo houver acordo entre locador e locatdrio sobre o valor da locagdo, podera ser pedida a revisdo judicial
do aluguel a fim de ajusta-lo ao preco do mercado. Com isso, os valores de locagdo poderdo variar
conforme as condi¢Ges de mercado vigentes a época da agdo revisional; e

(iii)  Nos casos de rescisdo dos contratos de locagdo, incluindo por decisdo unilateral dos locatarios,
antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagdao sem o pagamento da indenizagdo
devida, as receitas do Fundo poderao ser parcialmente ou integralmente comprometidas, com reflexo
negativo na remuneracgao 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.

A propriedade das Cotas ndao confere aos Cotistas qualquer direito sobre os Ativos integrantes da
carteira, incluindo os iméveis dos empreendimentos imobilidrios
Escala Qualitativa de Risco: Médio

As Empresas Investidas e/ou a Classe poderdo investir diretamente em empreendimentos imobiliarios,
inclusive adquirindo imdveis para posterior venda e terrenos para posterior permuta por unidades
residenciais. Tal fato ndo confere aos Cotistas a propriedade direta sobre os imdveis, terrenos ou
quaisquer outros ativos relacionados aos empreendimentos imobilidrios. Os direitos dos Cotistas sdo
exercidos sobre todos os ativos integrantes da carteira de modo nao individualizado, proporcionalmente
ao numero de Cotas detidas por cada Cotista.

Risco de pré-pagamento
Escala Qualitativa de Risco: Médio

Os ativos da Carteira poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento. Tal
situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira da Classe em relagdo aos critérios de
concentragdo, caso a Classe venha a investir parcela preponderante do seu patriménio em determinado
ativo. Nesta hipdtese, podera haver dificuldades na identificagdao pelos Consultor Imobilidrio e gestor de
outros imdveis ou titulos e valores mobilidrios que estejam de acordo com a Politica de Investimento.
Desse modo, o gestor podera ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade
alvo buscada pela Classe, o que pode afetar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o
valor de negociacdo das Cotas, ndo sendo devida pelo Fundo, pela Administradora e/ou por qualquer
prestador de servigos do Fundo, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia
deste fato.

Risco de nao contratacao de seguro
Escala Qualitativa de Risco: Médio

Como regra geral, os contratos de locagdo firmados pelo Fundo contém obrigacdo dos locatarios de
contratarem e renovarem os seguros patrimoniais dos imdveis. Se porventura algum locatario vier a ndo
contratar ou renovar as apélices de seguro dos imdveis e tal(is) imdvel(is) vier a sofrer um sinistro, o
Fundo podera sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais
poderdo afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado
judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera
ocasionar efeitos adversos em sua condigdo financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem
distribuidos aos Cotistas.

Risco de desapropriacdo, tombamento, incidéncia de preempc¢do ou criacdo de Zonas Especiais de
Preservacao Cultural
Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Caso ocorra uma desapropriacao dos imdveis de titularidade da Classe, de titularidade de uma Empresa
Investida, ndo ha como garantir, de antemao, que o preco que venha a ser pago pelo Poder Publico serd
justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerard os valores investidos de
maneira adequada. Dessa forma, a eventual desapropria¢do de qualquer um dos imdveis objetos dos
empreendimentos imobilidrios podera afetar adversamente e de maneira relevante as atividades da
Empresa Investida e da Classe, suas situagGes financeiras e resultados. Adicionalmente, outras restri¢cGes
aos imdveis objetos dos empreendimentos imobilidrios também podem ser aplicadas pelo Poder Publico,
0 que pode causar restricdo na utilizagdo a ser dada aos imdveis objetos dos empreendimentos
imobilidrios, tais como o tombamento do préprio imdével ou de drea de seu entorno, incidéncia de
preempgado e ou criagdo de zonas especiais de preservagao cultural, dentre outros, o que podera trazer
atrasos e/ou modificagbes ao objetivo comercial inicialmente projetado, resultando em um efeito
adverso para os negdcios da Classe, das Empresas Investidas e, consequentemente, para a rentabilidade
das Cotas.
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XXXVII. Riscos relacionados as Empresas Investidas
Escala Qualitativa de Risco: Médio

Os investimentos da Classe sdo considerados de longo prazo e o retorno do investimento pode ndo ser
condizente com o esperado pelo Cotista. A Classe poderd alocar seus recursos em Ativos . Ndo ha garantias
de (i) bom desempenho de quaisquer das empresas investidas; (ii) solvéncia das Empresas Investidas; e
(iii) continuidade das atividades das empresas investidas. Tais riscos, se materializados, podem impactar
negativa e significativamente o valor das Cotas e, consequentemente, prejudicar os Cotistas. Ndo
obstante a diligéncia e o cuidado do Gestor, os proventos podem vir a se frustrar em razdo da insolvéncia,
recuperacdo judicial e/ou extrajudicial, faléncia, mau desempenho operacional das empresas investidas,
ou, ainda, outros fatores. Em tais ocorréncias, a Classe e os seus Cotistas poderdo experimentar perdas,
ndo havendo qualquer garantia ou certeza quanto a possibilidade de eliminagdo de tais riscos. Ainda, a
Classe influenciara a definicao da politica estratégica e a gestdo das Empresas Investidas. Desta forma,
caso determinada Empresa Investida tenha sua faléncia decretada e/ou caso venha requerer a sua
recuperacdo judicial e/ou extrajudicial e/ou caso haja a desconsidera¢do da personalidade juridica da
Empresa Investida, a responsabilidade pelo pagamento de determinados passivos da Empresa Investida
poderd ser atribuida a Classe, impactando o valor de suas Cotas.

XXXVIII. Risco de atrasos e/ou ndo conclusio das obras dos empreendimentos imobilidrios
Escala Qualitativa de Risco: Médio

Os imoveis dos empreendimentos imobilidrios que serdo investidos pela Classe poderdo encontrar-se em
fase de construcdo. Neste caso, em ocorrendo o atraso na conclusdo ou a ndo conclusdo 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 e consequente rentabilidade das Cotas da Classe. O construtor dos referidos
empreendimentos imobilidrios pode enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais
que causem a interrupgdo e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a construcdo dos referidos
empreendimentos imobilidrios. Tais hipdteses poderdao provocar prejuizos as Cotas da Classe e,
consequentemente, aos seus Cotistas.

-
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XXXIX.Os iméveis objetos dos empreendimentos imobilidrios que estiverem em fase de construcdo estardo
sujeitos aos riscos regularmente associados as atividades de construcdo
Escala Qualitativa de Risco: Médio

Os imoveis objetos dos empreendimentos imobilidrios que estiverem em fase de construgdo estardo
sujeitos aos riscos regularmente associados as atividades de construgdo no setor imobiliario, dentre os
quais figuram, sem limitagdo: (i) durante o periodo compreendido entre o inicio da realizacdo de um
empreendimento imobilidrio e a sua conclusdo, podem ocorrer mudancgas no cendrio macroeconémico
capazes de comprometer o sucesso de tal empreendimento imobilidrio, tais como desaceleragdo da
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economia, aumento da taxa de juros, flutuagdo da moeda e instabilidade politica; (ii) despesas ordinarias
e custos operacionais, que podem exceder a estimativa original por fatores diversos, fora do controle da
Classe e das Empresas Investidas; (iii) possibilidade de interrupgdo de fornecimento ou falta de materiais
e equipamentos de construgdo, ou, ainda, fatos decorrentes de casos fortuitos ou de for¢a maior, gerando
atrasos na conclusdo do empreendimento imobiliario; (iv) construgGes, obtencdo de licengas e alvaras
podem ndo ser finalizadas ou obtidos, conforme aplicavel, de acordo com o cronograma estipulado,
resultando em um aumento de custos; ou (v) realizagdo de obras publicas que prejudiquem o uso ou
acesso do empreendimento imobilidrio. Em qualquer hipdtese, o atraso na finalizagdo ou até inviabilidade
do empreendimento imobilidrio podera afetar adversamente as atividades e os resultados da Classe e das
Empresas Investidas e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Parte _dos investimentos da Classe e das Empresas Investidas poderdao ser concentrados em
empreendimentos imobilidrios que ndo disponham de licenca de construcdo e cujos documentos da
operacao nao outorguem a Classe, direta ou indiretamente, por meio das Empresas Investidas, opcao
de venda contra o parceiro de negdcios ou contra qualquer terceiro (put) da participacdo da Classe nas
Empresas Investidas ou no empreendimento imobilidrio, conforme o caso, na hipétese de ndo obtencao
de eventuais licencas ou aprovacoes necessarias ao desenvolvimento do empreendimento imobilidrio
Escala Qualitativa de Risco: Médio

A Classe e/ou as Empresas Investidas poderdo investir em empreendimentos imobilidrios, observados os
limites previstos no Regulamento, que nao disponham de licenga de construgao e cujos documentos da
operag¢do ndo outorguem a Classe, direta ou indiretamente, por meio de Empresas Investidas, opgao de
venda contra o parceiro de negdcios ou contra qualquer terceiro (put) da participacdo da Classe nas
Empresas Investidas ou no empreendimento imobiliario, conforme o caso, na hipdtese de ndo obtencado
de eventuais licengas ou aprovacdes necessarias ao desenvolvimento do empreendimento imobiliario.
Caso ndo sejam obtidas as licengas de construgao dos empreendimentos imobilidrios nos quais a Classe
e/ou as Empresas Investidas invistam, nos termos deste paragrafo, os resultados da Classe e, por
conseguinte, a rentabilidade das Cotas, poderdo ser afetados de forma significativa.

Na qualidade de proprietarios dos iméveis, as Empresas Investidas e/ou a Classe poderdo incorrer em
custos relativos a eventuais reclamac6es de terceiros
Escala Qualitativa de Risco: Médio

Na qualidade de proprietarios dos imdveis e no ambito de suas atividades, as Empresas Investidas e/ou a
Classe poderdo responder a processos administrativos e judiciais, nas mais diversas esferas. Ndo ha
garantia de obtencdo de resultados favoraveis ou que eventuais processos administrativos e judiciais
venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que as Empresas Investidas e/ou a Classe tenham
reservas suficientes para defesa de seus interesses no dmbito administrativo e/ou judicial. Caso venham
a ser a parte sucumbente nos processos administrativos e judiciais mencionados acima, bem como se as
suas reservas ndo forem suficientes para a defesa de seus interesses, é possivel que os Cotistas venham
a ser chamados a realizar aporte adicional de recursos, mediante a subscri¢cdo e integralizagao de novas
Cotas, para arcar com eventuais perdas.

Risco de regularidade dos imdveis
Escala Qualitativa de Risco: Médio

A Classe podera adquirir empreendimentos imobiliarios que ainda ndo estejam concluidos e, portanto,
ndo tenham obtido todas as licencas aplicaveis. Referidos empreendimentos imobiliarios somente
poderdo ser utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante os o6rgdos
publicos competentes. Deste modo, a demora na obtencdo da regularizagio dos referidos
empreendimentos imobilidrios podera provocar a impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar
prejuizos aos veiculos investidos pela Classe e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Risco do uso de derivativos
Escala Qualitativa de Risco: Médio
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A Classe pode realizar operagdes de derivativos, exclusivamente para protecdao patrimonial e cuja
exposicao esteja limitada ao patrimonio liquido do Fundo, sendo que existe a possibilidade de alteragdes
substanciais nos precos dos contratos de derivativos. O uso de derivativos pela Classe pode: (i) aumentar
a volatilidade do Fundo; (ii) limitar as possibilidades de retornos adicionais; (iii) ndo produzir os efeitos
pretendidos; ou (iv) determinar perdas ou ganhos a Classe. A contratagdo deste tipo de operagdo ndo
deve ser entendida como uma garantia do Fundo, da Administradora, do Escriturador, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC de remuneragao das Cotas. A
contratagdo de operagBes com derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Risco relacionado a possibilidade de a Classe adquirir ativos onerados
Escala Qualitativa de Risco: Médio

A Classe , observada a recomendagdo prévia do Consultor Imobilidrio, podera adquirir empreendimentos
imobilidrios onerados em garantia a dividas do antigo proprietario ou de terceiros. Caso a garantia
constituida sobre o imdvel venha a ser executada, a Classe perderd a propriedade do ativo, o que
resultara em perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Risco do investimento em ativos financeiro
Escala Qualitativa de Risco: Médio

A Classe podera investir parte de seu patrimonio nos ativos financeiros e tais ativos podem afetar
negativamente a rentabilidade da Classe. Adicionalmente, os rendimentos originados a partir do
investimento em ativos financeiros serdo tributados de forma analoga a tributagcdo dos rendimentos
auferidos por pessoas juridicas (tributagdo regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por
cento) a 15,0% (quinze por cento), dependendo do prazo do investimento) e tal fato poderd impactar
negativamente na rentabilidade da Classe.

Risco de execucdo das garantias atreladas aos Ativos
Escala Qualitativa de Risco: Médio

O investimento nos Ativos inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e
consequente execugdo das garantias outorgadas a respectiva operagao e os riscos inerentes a eventual
existéncia de bens imdveis na composicdo da carteira da Classe, podendo, nesta hipoétese, a rentabilidade
da Classe ser afetada. Em um eventual processo de execugdo das garantias atreladas aos Ativos podera
haver a necessidade de contratacdao de consultores, dentre outros custos, que deverao ser suportados
pela Classe, na qualidade de investidor dos Ativos . Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos
Ativos pode ndo ter valor suficiente para suportar as obrigagGes financeiras atreladas a tal Ativo . Desta
forma, uma série de eventos relacionados a execucdo de garantias dos Ativos poderd afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento na Classe.

Risco relacionado as garantias dos Outros Ativos
Escala Qualitativa de Risco: Médio

Considerando que a Classe podera investir em Outros Ativos (o que inclui a possibilidade de investimento
em valores mobilidrios), o investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de
inadimplemento e consequente execu¢do das garantias outorgadas a respectiva operagdo e os riscos
inerentes a eventual existéncia de bens imdveis na composicdo da carteira da Classe, podendo, nesta
hipdtese, a rentabilidade da Classe ser afetada.

Em um eventual processo de execugdo das garantias dos CRI, podera haver a necessidade de contratagdo
de consultores, dentre outros custos, que deverao ser suportados pela Classe, na qualidade de investidor
dos CRI. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRI pode ndo ter valor suficiente para
suportar as obrigac¢des financeiras atreladas a tal CRI.
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Desta forma, uma série de eventos relacionados a execucdo de garantias dos CRI poderd afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Risco Relacionado ao parceiro de negdcios
Escala Qualitativa de Risco: Médio

A Classe podera investir em Empresas Investidas que sejam controladas por um parceiro de negdcios. Os
empreendimentos imobilidrios poderdo vir a ser desenvolvidos mediante a instituigdo de patrimonio de
afetacdo, na forma da Lein24.591, de 16 de dezembro de 1964, conforme alterada, existindo, no entanto,
restricdes acerca do tipo de empreendimento imobilidrio e do momento adequado para a sua instituigdo.
Nesse sentido, caso um determinado empreendimento imobiliario ndo possa ser objeto de instituicdo de
patriménio de afetacdo, em fungdo do tipo do empreendimento imobilidrio ou do seu estagio de
evolugdo, a Classe podera vir a ser afetado por problemas que venham a afetar o parceiro de negdcios,
tais como faléncia, recuperacgao judicial ou outros. Nesses casos o terreno e as edificagdes construidas
sobre tal empreendimento imobilidrio, assim como os investimentos financeiros e qualquer outro bem e
direito relativo ao terreno ndo estarao segregados, se confundindo com os demais ativos do parceiro de
negdcios. Nesta hipotese, as atividades e os resultados da Classe e/ou das Empresas Investidas poderdo
ser impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

A Classe e as Empresas Investidas poderdo ter dificuldades para executar os Acordos de Sécios
celebrados com os parceiros de negdcios
Escala Qualitativa de Risco: Médio

A Classe realizara, direta ou indiretamente por meio das empresas investidas, investimentos em imoveis
dos empreendimentos imobilidarios em conjunto com parceiros de negdcios, sendo que a relagao da
Classe ou das Empresas Investidas com os parceiros de negdcios sera regulada por meio dos acordos de
socios. O acordo de sécios devera estabelecer, dentre outras coisas, as regras pertinentes ao exercicio,
pela Classe, direta ou indiretamente, por meio de Empresa Investida, de op¢do de venda contra o parceiro
de negdcios (put) da sua participagdo na Empresa Investida ou no empreendimento imobilidrio objeto do
acordo de sécios, conforme o caso, na hipotese de ndo obtencdo de eventuais licengas ou aprovagoes
necessarias ao desenvolvimento do empreendimento imobilidrio. Na hipdtese de exercicio da opgdo de
venda pela Classe, ndo ha garantia de que o parceiro de negdcios pagara a Classe o valor da participacdo
detida pela Classe na Empresa Investida ou no empreendimento imobiliario, conforme o caso, o que
poderd impactar negativamente o plano de investimento e a situagdo financeira da Classe e das Empresas
Investidas e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

N3o ha como garantir que os parceiros de negdcios cumprirdo suas obrigacdes nos termos dos Acordos
de Sécios
Escala Qualitativa de Risco: Médio

A Classe realizara, direta ou indiretamente por meio das Empresas Investidas, investimentos em
empreendimentos imobilidrios em conjunto com parceiros de negdcios, sendo que a relagdo da Classe ou
das Empresas Investidas com os parceiros de negdcios sera regulada por meio dos Acordos de Sécios. Nao
ha garantias de que os parceiros de negdcios cumprirdo com as suas obrigagdes estabelecidas nos Acordos
de Sécios, o que poderd afetar o desenvolvimento dos empreendimentos imobilidrios e impactar
adversamente os planos de investimento e os resultados da Classe e das Empresas Investidas e,
consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

N3o ha como garantir que os parceiros de negdcios terdo capacidade financeira para cumprir suas
obrigacGes contratuais e legais perante a Classe e as Empresas Investidas
Escala Qualitativa de Risco: Médio

A participacdo do parceiro de negdcios no desenvolvimento dos empreendimentos imobilidrios é
imprescindivel a consecucdo da Politica de Investimento e, portanto, ao alcance do objetivo da Classe.

30



REAL ESTATE

& NEWPORT

=
:lli““““““:'”

Lil.

L.

LIv.

Ndo ha garantias de que os parceiros de negocios terdo capacidade financeira para honrar seus
compromissos no ambito das Empresas Investidas e dos empreendimentos imobilidrios, hipdteses em
que o desenvolvimento dos empreendimentos imobilidrios poderd ser totalmente comprometido. Além
disso, a Classe e/ou as Empresas Investidas poderdo ser demandados por terceiros para satisfazer as
obrigacGes assumidas e ndo cumpridas pelos parceiros de negdcios, inclusive no que diz respeito a
financiamentos a produgdo contratados no ambito das Empresas Investidas. Os fatos mencionados acima
poderdo impactar de forma significativa os planos de investimento e resultados da Classe e das Empresas
Investidas e, consequentemente, a rentabilidade das Cotas.

N3o ha como garantir que os incorporadores cumprirao suas obrigacdes contratuais e legais perante a
Classe e as Empresas Investidas ou que terdo capacidade financeira para cumprir referidas obrigacGes
contratuais e legais

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Os empreendimentos imobilidrios serdo desenvolvidos especialmente mediante a participagao dos
incorporadores. Ndo ha garantias de que os incorporadores cumprirdo suas obrigagdes contratuais e
legais perante a Classe e as Empresas Investidas ou mesmo que terdo capacidade financeira para honrar
seus compromissos no dmbito do desenvolvimento dos empreendimentos imobilidrios, hipdteses em que
o desenvolvimento dos empreendimentos imobilidrios dentro do cronograma originalmente estabelecido
podera ser significativamente impactado. Além disso, a Classe e/ou as Empresas Investidas poderdo ser
demandados por terceiros para satisfazer as obrigagdes assumidas e ndo cumpridas pelos incorporadores.
Os fatos mencionados acima poderdo impactar adversamente os planos de investimento e resultados da
Classe e das Empresas Investidas e, consequentemente, a rentabilidade das Cotas.

N3do ha como garantir que as construtoras cumprirdo suas obrigacées contratuais e legais perante a
Classe e as Empresas Investidas ou que terao capacidade financeira para cumprir referidas obrigacées

contratuais e legais
Escala Qualitativa de Risco: Médio

O objetivo da Classe contempla a construgdo de Imoéveis para posterior venda. Ndo ha garantias de que
as construtoras responsaveis pela construcdo dos Imdveis cumprirdo suas obrigacdes contratuais e legais
perante a Classe e as Empresas Investidas ou mesmo que terdo capacidade financeira para honrar seus
compromissos no ambito da construgdo dos Imdveis, hipdteses em que o desenvolvimento dos
empreendimentos imobilidrios dentro do cronograma originalmente estabelecido poderd ser
significativamente impactado. Além disso, a Classe e/ou as Empresas Investidas poderdo ser demandados
por terceiros para satisfazer as obrigagdes assumidas e ndo cumpridas pelas construtoras. Os fatos
mencionados acima poderao impactar adversamente os planos de investimento e resultados da Classe e
das Empresas Investidas e, consequentemente, a rentabilidade das Cotas.

N3o hd como garantir que os prestadores de servicos responsaveis pelo desenvolvimento e
implementacdo dos empreendimentos imobilidrios cumprirdo suas obrigacbes contratuais e legais
perante a Classe e as Empresas Investidas ou que terdo capacidade financeira para cumprir referidas
obrigacdes contratuais e legais

Escala Qualitativa de Risco: Médio

A Classe e as Empresas Investidas contratardo prestadores de servigos indispensdveis ao regular e bom
desenvolvimento dos empreendimentos imobilidrios. Ndo ha como garantir que os prestadores de
servicos responsdveis pelo desenvolvimento e implementacdo dos empreendimentos imobilidrios
cumprirdo suas obrigacGes contratuais e legais perante a Classe e as Empresas Investidas ou mesmo que
terdo capacidade financeira para dar continuidade a prestacdo dos respectivos servigos, hipdteses em que
o desenvolvimento dos empreendimentos imobiliarios dentro do cronograma originalmente estabelecido
podera ser significativamente impactado. Além disso, a Classe e/ou as Empresas Investidas poderdo ser
demandados por terceiros para satisfazer as obrigacGes assumidas e ndo cumpridas pelos referidos
prestadores de servigos com relacdo aos servicos contratados no ambito do desenvolvimento dos
empreendimentos imobilidrios. Os fatos mencionados acima poderdo impactar adversamente os planos
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de investimento e resultados da Classe e das Empresas Investidas e, consequentemente, a rentabilidade
das Cotas.

Os incorporadores dos empreendimentos imobilidrios poderdo atuar simultaneamente como
construtores dos empreendimentos imobiliarios
Escala Qualitativa de Risco: Médio

Os incorporadores dos empreendimentos imobilidrios poderdo atuar também como construtores no
ambito dos empreendimentos imobilidrios, fato este que poderd gerar conflito de interesses no
desenvolvimento dos empreendimentos imobilidrios, uma vez que o incorporador é responsdavel por
fiscalizar a construgdo. Referida situagdo podera prejudicar a regular fiscalizagdo da construgdo pelo
Incorporador, incluindo aspectos técnicos e financeiros da construgdo. O fato mencionado acima podera
impactar inclusive nos custos e no cronograma dos empreendimentos imobiliarios, nos resultados da
Classe e das Empresas Investidas e, consequentemente, nos rendimentos dos Cotistas.

A Classe e as Empresas Investidas estao sujeitos a capacidade financeira dos adquirentes dos Imdveis
Escala Qualitativa de Risco: Médio

Os resultados da Classe e das Empresas Investidas estdo diretamente relacionados a venda de Imdveis.
Ndo ha garantias de que os adquirentes dos Imdveis terdo capacidade financeira para honrar os
compromissos assumidos perante a Classe e as Empresas Investidas relativos a aquisicdo de Imdveis, o
que podera impactar adversamente os planos de investimento e resultados da Classe e das Empresas
Investidas e, consequentemente, a rentabilidade das Cotas.

Certas atividades da Classe e/ou das Empresas Investidas estdo sujeitas a uma extensa regulamentac3o,
o que poderda implicar o aumento de custo e limitar a estratégia da Classe e das Empresas Investidas
Escala Qualitativa de Risco: Médio

O setor imobilidrio brasileiro estd sujeito a uma extensa regulamentacdo expedida por diversas
autoridades federais, estaduais e municipais, que afetam as atividades de aquisicdo, incorporagao
imobilidria, construcdo e reforma de imdveis. Dessa forma, a aquisicdo e a exploragdo de determinados
imoveis objeto dos empreendimentos imobilidrios pela Classe e/ou pelas Empresas Investidas poderdo
estar condicionadas, sem limitagcdo, a obtengdo de licengas especificas, aprovagdo de autoridades
governamentais, limitagdes relacionadas a edificagGes, regras de zoneamento e a leis e regulamentos
para protecdo ao consumidor. Referidos requisitos e regulamentac¢Ges atualmente existentes ou que
venham a ser criados a partir da data de encerramento da Primeira Emissdao poderao implicar, aumento
de custos e limitar a estratégia da Classe e das Empresas Investidas, afetando adversamente as atividades
da Classe e das Empresas Investidas e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas. Adicionalmente,
existe a possibilidade de as leis de zoneamento urbano ser alteradas apés a aquisicdo de um imdvel
referente a um empreendimento imobilidrio por uma Empresa Investida e antes do desenvolvimento do
empreendimento imobilidrio a ele atrelado, o que poderad acarretar atrasos e/ou modificagdes ao
objetivo comercial inicialmente projetado. Nessa hipdtese, as atividades e os resultados da Classe e das
Empresas Investidas poderdao ser impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos
Cotistas.

As atividades da Classe e das Empresas Investidas estao sujeitas a uma extensa legislacdo e
regulamentacdo ambiental, o que pode implicar 0 aumento de custo e limitar a estratégia da Classe e
das Empresas Investidas

Escala Qualitativa de Risco: Médio

As operagGes da Classe e das Empresas Investidas estdo sujeitas a leis e regulamentos ambientais federais,
estaduais e municipais. Essas leis e regulamentos ambientais podem acarretar atrasos, fazer com que a
Classe e as Empresas Investidas, no ambito de cada empreendimento imobiliario, incorram em custos
significativos para cumpri-las, assim como proibir ou restringir severamente a atividade de incorporacéo,
construcdo e/ou reforma em regides ou areas ambientalmente sensiveis. O eventual descumprimento de
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leis e regulamentos ambientais também pode acarretar a imposi¢do de sangdes administrativas, civeis e
criminais (tais como multas e indenizagdes). As leis e regulamentos que regem o setor imobiliario
brasileiro, assim como as leis e regulamentos ambientais, podem se tornar mais restritivas, sendo que
qualquer aumento de restricdes pode afetar adversamente os negécios da Classe e a sua rentabilidade.
Os fatores descritos acima poderdo afetar adversamente as atividades da Classe, das Empresas Investidas
e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas. Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de
protecdo ambiental serem alteradas apds a aquisicdo de um imével objeto de um empreendimento
imobilidrio pela Classe ou por uma Empresa Investida e antes do desenvolvimento do empreendimento
imobiliario a ele atrelado, o que podera trazer atrasos e/ou modificagdes ao objetivo comercial
inicialmente projetado. Nessa hipotese, as atividades e os resultados da Classe e das Empresas Investidas
poderdo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Eventos de forca maior relacionados aos iméveis poderdo impactar as atividades da Classe
Escala Qualitativa de Risco: Médio

Os rendimentos da Classe decorrentes da exploragdo dos Ativos integrantes de sua carteira 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, incluindo os imdveis
referentes aos empreendimentos imobilidrios e outros bens relacionados aos empreendimentos
imobilidrios. Portanto, os resultados da Classe estdo sujeitos a situagdes atipicas que poderdo gerar
perdas a Classe e aos Cotistas.

Risco de concentracao de propriedade de Cotas do Fundo
Escala Qualitativa de Risco: Médio

Conforme disposto no Regulamento, ndo ha restricao quanto ao limite de Cotas que podem ser subscritas
por um Unico Cotista. Portanto, podera ocorrer situagdo em que um unico Cotista venha a integralizar
parcela substancial das Cotas de determinada emissdao ou mesmo a totalidade das Cotas da Classe,
passando tal Cotista a deter uma posi¢cdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢do
dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas
pelo Cotista majoritdrio em fungdo de seus interesses exclusivos, em prejuizo da Classe e/ou dos Cotistas
minoritarios.

Ainda, para o Fundo ser isento de tributagdo da renda sobre as suas receitas operacionais, conforme
determina a Lei n2 9.779/99, o incorporador, construtor ou socio dos empreendimentos imobilidrios
investidos pelo Fundo, individualmente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, ndo poderd subscrever
ou adquirir no mercado mais de 25% (vinte e cinco por cento) do total das cotas do Fundo. Caso tal limite
seja ultrapassado, o Fundo sera tratado tributariamente como uma entidade personificada e estara
sujeito a todos os tributos aplicaveis as pessoas juridicas.

Quanto a tributagdo indireta instituida pela Emenda Constitucional n® 132/23 que promulgou a Reforma
Tributaria do Consumo, a Lei Complementar n2 214/25 estabelece, como regra geral, que os fundos de
investimento imobilidrio ndo sdo contribuintes do IBS e da CBS, se cumprirem, cumulativamente, as
seguintes regras de pulverizagdo: (i) minimo de 100 (cem) cotistas; (ii) auséncia de cotista pessoa fisica
com mais de 20% (vinte por cento) das cotas ou que receba mais de 20% (vinte por cento) da
remuneragdo do Fundo; (iii) auséncia de conjunto de cotistas pessoas fisicas da mesma familia (parentes
até segundo grau) com mais de 40% (quarenta) das cotas ou que recebam mais que 40% (quarenta por
cento) da remunerac¢do do Fundo; e (iv) auséncia de pessoa juridica que isolada ou em conjunto com
outras entidades detenha mais de 50% (cinquenta por cento) das cotas do Fundo. Caso o Fundo
descumpra algum destes requisitos, o Fundo sera considerado contribuinte do IBS e da CBS, sujeito a
tributacgdo idéntica a um contribuinte regular constituido como entidade personificada.

Riscos de Desvalorizacdo dos Empreendimentos Imobiliarios
Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Propriedades imobilidrias estdo sujeitas a condi¢Ges sobre as quais a Administradora ndo tem controle e
tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e as condi¢des da economia em
geral poderdo afetar o desempenho dos imdveis que integrardo o patrimonio da Classe,
consequentemente, a remuneragdo futura dos investidores do Fundo.

O valor dos imdveis e a capacidade da Classe em realizar a distribuicdo de resultados aos seus Cotistas
poderdo ser adversamente afetados devido a alteragdes nas condi¢Ges econGmicas, a oferta de outros
espacos comerciais com caracteristicas semelhantes as dos empreendimentos imobilidrios e a redugao
do interesse de potenciais locadores em espagos como o disponibilizado pelos empreendimentos
imobilidrios.

Informacdes contidas neste Prospecto
Escala Qualitativa de Risco: Médio

Este Prospecto contém informagbes acerca do Fundo e do mercado imobilidrio, bem como perspectivas
de desenvolvimento do mercado imobilidrio que envolvem riscos e incertezas. No entanto, ndo ha
garantia de que o desempenho futuro seja consistente com as perspectivas. Os eventos futuros poderdo
diferir sensivelmente das tendéncias aqui indicadas.

Este Prospecto contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio, dos ativos que poderao
ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro do
Fundo, que envolvem riscos e incertezas.

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

Auséncia de opinido legal relativa as informacgdes sobre a consisténcia das informacdes fornecidas neste
Prospecto e na Lamina
Escala Qualitativa de Risco: Médio

As informacgGes deste Prospecto e da Lamina ndo foram objeto de diligéncia legal para fins desta Oferta
e nao foi obtido parecer legal do assessor juridico da Oferta sobre a consisténcia das informagdes
fornecidas neste Prospecto e na Lamina.

Riscos Relativos ao Setor de Securitizacdo Imobiliaria e as Companhias Securitizadoras
Escala Qualitativa de Risco: Médio

Os CRI poderdo ser negociados com base no registro provisério concedido pela CVM. Caso determinado
registro definitivo ndo venha a ser concedido por essa autarquia, a companhia securitizadora emissora
destes CRI devera resgatd-los antecipadamente. Caso a companhia securitizadora ja tenha utilizado os
valores decorrentes da integralizacdo dos CRI, ela podera nado ter disponibilidade imediata de recursos
para resgatar antecipadamente os CRI.

A Lei n2 14.430/22 e a Lei n? 10.931/04, possibilitam que os direitos creditérios do imobilidrios sejam
segregados dos demais ativos e passivos da companhia securitizadora. Ainda ndo ha jurisprudéncia
firmada com relagdo ao tratamento dispensado aos demais credores da companhia securitizadora no que
se refere a créditos trabalhistas, fiscais e previdenciarios, em face do que dispde o artigo 76 da Medida
Provisdria n? 2.158-35, de 24 de agosto de 2001. Apesar de a Lei n® 14.430/22 prever que “a afetacdo ou
a separacdo, a qualquer titulo, de patrim6nio da companhia securitizadora a emissdo especifica de
Certificados de Recebiveis produzem efeitos em relagdo a quaisquer outros débitos da companhia
securitizadora, inclusive de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias
e aos privilégios que Ihes sdo atribuidos”, a Medida Provisdria n? 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, ainda
em vigor, em seu Artigo 76, estabelece que “as normas que estabelecam a afetacdo ou a separagdo, a
qualquer titulo, de patrimoénio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relacdo aos débitos
de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes
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sdo atribuidos”.

Ademais, em seu paragrafo Unico, estabelece que: “desta forma permanecem respondendo pelos débitos
ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa falida,
inclusive os que tenham sido objeto de separagdo ou afetacdo”. Nesse sentido, os credores de débitos de
natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista que a companhia securitizadora eventualmente venha a ter
poderdo concorrer com o Fundo, na qualidade de titular dos CRI, sobre o produto de realizagdo dos
créditos imobilidrios que lastreiam a emissao dos CRI, em caso de faléncia.

Nesta hipdtese, pode ser que tais créditos imobilidrios ndo venham a ser suficientes para o pagamento
integral dos CRI apds o pagamento das obrigagdes da companhia securitizadora, com relagdo as despesas
envolvidas na emissdo de tais CRI.

Cobranca dos ativos e possibilidade de perda do capital investido
Escala Qualitativa de Risco: Médio

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos integrantes da carteira do
préprio Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo sado de responsabilidade
do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu patriménio liquido, sempre observado o que
vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em assembleia geral de Cotistas. Caso o Patriménio Liquido
do Fundo esteja negativo, e considerando a responsabilidade limitada dos Cotistas aos valores por eles
subscritos e integralizados, o Administrador deverd tomar as providéncias previstas no artigo 122 da
Resolugdo, para, entdo adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de
tais ativos. A Administradora, o Gestor, o escriturador do Fundo e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo
responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela ado¢do ou manutencdo dos referidos procedimentos e
por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em
decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a
salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deliberem por ndo aportar os
recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera ndo dispor
de recursos suficientes para efetuar a amortiza¢do e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente
nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou
parcialmente, o respectivo capital investido.

Risco relativo a ndo substituicdo da Administradora
Escala Qualitativa de Risco: Médio

Durante a vigéncia do Fundo, a Administradora podera sofrer intervencdo e/ou liquidagdo extrajudicial
ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como ser descredenciada, destituida ou renunciar as suas fungdes,
hipdteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos
no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo acontecga, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que
pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Desempenho passado nao indica possiveis resultados futuros
Escala Qualitativa de Risco: Médio

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste 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 o
Coordenador Lider tenham de qualquer forma participado, os Investidores devem considerar que
qualquer resultado obtido no passado nao é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer
garantia de que resultados similares serdo alcangados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo
sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagdo, variagdo nas taxas de juros e indices de inflagdo, o que
podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.
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Riscos relacionados & ndo realizacdo de revisdes e/ou atualiza¢cdes de projecdes
Escala Qualitativa de Risco: Médio

O Fundo, a Administradora, o Gestor e o Consultor Imobilidrio ndo possuem qualquer obrigagao de revisar
e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes do presente Prospecto, incluindo, sem limitacdo,
quaisquer revisGes que reflitam alteragbes nas condi¢bes econdmicas ou outras circunstancias
posteriores a data do presente Prospecto, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem
estejam incorretas.

Risco de alteracdes na Lei de LocagGes
Escala Qualitativa de Risco: Médio

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada um
dos contratos de locagdo firmados pelo Fundo. Dessa forma, caso a Lei de LocagOes seja alterada de
maneira favordvel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com relagdo a alternativas para
renovacao de contratos de locacao e definicdo de valores de aluguel ou alteragao da periodicidade de
reajuste), o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas poderdo ser afetados
negativamente.

Risco de chamadas adicionais de capital
Escala Qualitativa de Risco: Médio

Podera haver necessidade de novos aportes de capital, na hipdtese de patriménio liquido negativo do
Fundo, caso assim deliberem os Cotistas reunidos em Assembleia convocada pelo Administrador, para
esta finalidade, nos termos do Regulamento e do art. 122 da Resolugdo CVM 175, sendo que tais aportes
nao serdao remunerados pelo Fundo.

Risco relativo ao prazo de duracdo indeterminado do Fundo
Escala Qualitativa de Risco: Médio

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o resgate
das Cotas. Sem prejuizo da hipdtese de liquidagdo do Fundo, caso os Cotistas decidam pelo
desinvestimento no Fundo, deverdo alienar suas Cotas em mercado secundario, observado que os
Cotistas poderdo enfrentar baixa liquidez na negociagdo das Cotas no mercado secundario ou obter
pregos reduzidos na venda das Cotas.

Risco de diluicao da participacdo dos Cotistas
Escala Qualitativa de Risco: Médio

O Fundo podera captar recursos adicionais no futuro através de novas emissGes de Cotas por necessidade
de capital ou para aquisicdo de novos ativos. Na eventualidade de ocorrerem novas emissdes, sera
conferido aos Cotistas do Fundo o direito de preferéncia na subscricdo das novas Cotas, nos termos do
Regulamento. Entretanto, os Cotistas poderdo ter suas respectivas participacdes diluidas, caso nao
exercam, total ou parcialmente, o respectivo direito de preferéncia.

Risco relativo a inexisténcia de ativos que se enquadrem na Politica de Investimento
Escala Qualitativa de Risco: Médio

O Fundo podera ndo dispor de ofertas de imdveis, sociedades e/ou titulos e valores mobiliarios
suficientes ou em condigOes aceitaveis, a critério da Administradora, que atendam, no momento da
aquisicdo, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar
suas disponibilidades de caixa para aquisicdao de ativos imobilidrios. A auséncia de imdveis, sociedades
e/ou titulos e valores mobilidrios para aquisicio pelo Fundo podera impactar negativamente a
rentabilidade das Cotas em fung¢do da impossibilidade de aquisicdo de ativos a fim de propiciar a
rentabilidade alvo das Cotas.
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LXXIV. Risco decorrente da prestacao dos servicos de administracdo para outros fundos de investimento
Escala Qualitativa de Risco: Médio

A Administradora, instituicdo responsavel pela administragdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo,
presta ou podera prestar servicos de administracdo da carteira de investimentos de outros fundos de
investimento que tenham objeto similar ao objeto do Fundo. Desta forma, no ambito de sua atuagdo na
qualidade de administradora do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que a Administradora
acabe por decidir alocar determinados ativos em outros fundos de investimento que podem, inclusive,
ter um desempenho melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que ndo é possivel garantir que
o Fundo detera a exclusividade ou preferéncia na aquisicdo de tais ativos, o que podera gerar perda
financeira e prejuizo no horizonte de investimento pretendido pelos Cotistas.

LXXV. O setor imobilidrio no Brasil é altamente competitivo, sendo que a Classe pode ter dificuldade para
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desenvolver empreendimentos imobilidrios, e vender Imdéveis em certas circunstancias
Escala Qualitativa de Risco: Médio

O setor imobilidrio no Brasil é altamente competitivo e fragmentado, ndo existindo grandes barreiras que
restrinjam o ingresso de novos concorrentes no mercado. Os principais fatores objeto de concorréncia
no ramo de incorporagGes imobiliarias incluem disponibilidade e localizacdo de terrenos, precos,
disponibilidade, financiamento, projetos, qualidade, reputagdo e parcerias com incorporadores. Uma
série de empresas de investimentos em imdveis residenciais e companhias de servigos imobilidrios
concorrerdo com as Empresas Investidas e/ou com a Classe (i) na aquisi¢do dos Imdveis, (ii) na tomada
de empréstimos bancarios para o financiamento dos empreendimentos imobiliarios, e (iii) na busca de
compradores em potencial. Além disso, companhias nacionais e estrangeiras, nesse ultimo caso inclusive
mediante aliangas com parceiros locais, podem passar a atuar ativamente na atividade de incorporagdo
imobilidria no Brasil nos préximos anos, aumentando ainda mais a concorréncia no setor imobiliario.

Na medida em que um ou mais dos concorrentes da Classe e das Empresas Investidas adotem medidas
que aumentem a oferta de imdveis residenciais para venda de maneira significativa, as atividades da
Classe e das Empresas Investidas poderdo vir a ser afetadas adversamente de maneira relevante. Além
disso, outros incorporadores captaram ou estdo captando volumes significativos de recursos no mercado,
o que pode levar a uma maior demanda por terrenos e, consequentemente, um aumento nos pre¢os dos
Imdveis e uma diminui¢cdo no numero de terrenos disponiveis localizados em areas de interesse da Classe
e das Empresas Investidas.

Tal aumento de atividades no setor imobilidrio também pode resultar em uma oferta de langamentos
imobilidrios em excesso, podendo saturar o mercado imobilidrio e, consequentemente, reduzir o valor
médio de venda das unidades residenciais a serem comercializadas pelas Empresas Investidas e/ou pela
Classe. Se as Empresas Investidas e/ou a Classe ndo forem capazes de responder a tais pressbes de modo
tdo imediato e adequado quanto os seus concorrentes, sua situagao financeira e resultados operacionais
v:munnmST{ poderdo vir a ser prejudicados de maneira relevante, afetando adversamente a capacidade e os
T‘ - resultados da Classe, e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.
Ainda, o crescimento da competicdo no setor imobilidrio poderd alterar a forma de pagamento dos
Imdveis, inclusive em relagdo ao pagamento de sinal e das parcelas devidas durante a fase de construgao.
Tendo em vista que as Empresas Investidas e/ou a Classe necessitam de forma significativa dos recursos
decorrentes do pagamento do sinal e das parcelas devidas na fase de construcdo, qualquer alteracdao
neste formato de pagamento podera afetar de forma adversa a capacidade da Classe e das Empresas
Investidas de financiarem o desenvolvimento dos empreendimentos imobiliarios e, dessa forma, gerar a
rentabilidade originalmente planejada, podendo impactar os planos de investimento e os resultados da
Classe e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.
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LXXVI. As Empresas Investidas poderdo desenvolver mais de um empreendimento _imobilidrio ao mesmo
tempo, sendo que, neste caso, resultados negativos de um empreendimento imobilidrio poderao afetar
os resultados dos demais empreendimentos imobilidrios
Escala Qualitativa de Risco: Médio

REAL ESTATE

A Classe podera deter participacdo societaria nas empresas investidas, as quais, por sua vez, poderdao
realizar investimentos em mais de um empreendimento imobilidrio ao mesmo tempo. Nessa hipotese, é
possivel que a capacidade financeira da Empresa Investida seja impactada diretamente em decorréncia
do desempenho negativo de um Unico empreendimento imobilidrio, interferindo, dessa forma, no
desenvolvimento dos demais empreendimentos imobilidrios. Assim, o desempenho negativo de um
empreendimento imobilidrio podera diminuir o potencial rendimento dos demais empreendimentos
imobilidrios. Além disso, as Empresas Investidas poderdo outorgar garantias no ambito dos
financiamentos por elas contratados para o desenvolvimento de determinado empreendimento
imobilidrio, tais como fianga bancdria. Na hipdtese de desempenho negativo do empreendimento
imobilidrio, a Empresa Investida podera ter dificuldade para honrar os compromissos financeiros
assumidos para o desenvolvimento dos Empreendimentos Imobilidrio, o que podera ensejar, inclusive, a
execucdo da garantia. Nesse contexto, a Classe podera ter que solicitar aos Cotistas o aporte adicional de
recursos na Classe, para fins de cumprimento das obriga¢des assumidas pela Empresa Investida no ambito
do empreendimento imobilidrio, de modo que os planos de investimento originalmente estabelecidos
para os demais empreendimentos imobilidrios da Empresa Investida poderdo ser afetados diretamente.
Os fatos mencionados acima poderdao impactar negativamente o resultado da Classe, das Empresas
Investidas e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas. A Classe e as Empresas Investidas poderao
ter dificuldades para negociar e realizar a venda de imdveis conforme originalmente planejado. Condicdes
desfavoraveis de mercado podem gerar dificuldades para as Empresas Investidas e/ou a Classe realizarem
a venda dos imdveis conforme originalmente planejado, o que poderd impactar de forma negativa o
desempenho das Empresas Investidas e da Classe e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.
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LXXVII. Riscos de flutuag6es no valor dos iméveis integrantes do patrimdnio da Classe
Escala Qualitativa de Risco: Médio

O valor dos Imodveis que integram a carteira da Classe pode aumentar ou diminuir de acordo com as
flutuagdes de pregos, cotagdes de mercado, oferta e procura e eventuais avaliagdes realizadas em
cumprimento a regulamentac&o aplicavel e/ou ao Regulamento. Em caso de queda do valor dos imdveis,
os ganhos da Classe decorrente de eventual alienagdo dos imdveis, bem como o prego de negociagdo das
Cotas no mercado secundario poderdo ser adversamente afetados.

Como os recursos da Classe destinam-se, preponderantemente, a aplicagdo em imodveis, um fator que
deve ser levado em considera¢do com relagdo a rentabilidade da Classe é o potencial econdmico, inclusive
a médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados os imdveis. A andlise do potencial econdmico da
regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial 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 Cotas.
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E caracteristica dos bens imdveis e das locacBes, em especial, sofrerem variagdes em seus valores em
fungdo 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 dos imdveis
e de suas locagGes.

LXXVIII. Riscos de eventuais contingéncias decorrentes de demandas de processos administrativos ou judiciais
Escala Qualitativa de Risco: Médio

Os investimentos no mercado imobilidrio podem ser iliquidos, e esta iliquidez pode dificultar a compra e
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LXXIX.

LXXX.

a venda de suas propriedades, impactando adversamente o preco dos imdveis.

Aquisicdes podem expor o adquirente a passivos e contingéncias relacionados ao imével. Podem existir
também questionamentos sobre a titularidade do terreno em que os iméveis adquiridos estdo localizados
ou mesmo sobre a titularidade dos imdveis em si, problemas estes ndo cobertos por seguro no Brasil. O
processo de auditoria (due diligence) realizado pelo Fundo nos iméveis adquiridos, bem como quaisquer
garantias contratuais ou indeniza¢des que o Fundo possa vir a receber dos vendedores, podem ndo ser
suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam apos a
efetiva aquisicdo do respectivo imdvel. Por esta razdo, considerando esta limitagdo do escopo da
diligéncia, pode haver débitos dos antecessores na propriedade do imdvel que podem recair sobre o
proprio imével, ou ainda pendéncias de regularidade do imdvel que ndo tenham sido identificados ou
sanados, o que poderia (a) acarretar 6nus a Classe, na qualidade de proprietario do imével; (b) implicar
eventuais restricdes ou vedagdes de utilizagdo e exploracdo do imovel pela Classe; ou (c) desencadear
discussdes quanto a legitimidade da aquisicdo do imdvel pela Classe, incluindo a possibilidade de
caracterizacdo de fraude contra credores e/ou fraude a execugdo, sendo que estas trés hipdteses
poderiam afetar os resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os rendimentos dos Cotistas
e o valor das Cotas.

Adicionalmente, é possivel que existam passivos e contingéncias ndo identificados quando da aquisicdo
do respectivo imovel que sejam identificados e/ou se materializem quando o imdvel for de propriedade
da Classe, reduzindo os resultados da Classe e os rendimentos dos Cotistas. Além disso, mesmo que
inexistam contingéncias, é possivel que a Classe seja incapaz de realizar as aquisicGes nos termos
inicialmente planejados, deixando de operar com sucesso as propriedades adquiridas.

Ademais, na qualidade de proprietario, direto ou indireto, dos imdveis e no ambito de suas atividades, o
Fundo podera ser réu em processos administrativos e/ou judiciais. Ndo ha garantia de que o Fundo
obtenha resultados favordveis ou, ainda, que o Fundo tera reservas suficientes para defesa de seus
interesses no ambito administrativo e/ou judicial. Caso o Fundo seja derrotado em processos
administrativos e judiciais, na hipdtese de suas reservas ndo serem suficientes para o pagamento de
possiveis importancias, é possivel que os Cotistas sejam chamados a um aporte adicional de recursos,
mediante a subscricdo e integralizacdo de novas Cotas, para arcar com eventuais perdas.

Este fator de risco pode ser agravado pelo fato de que alguns dos imdveis possuem um grande fluxo de
pessoas. Essas pessoas estdo sujeitas a uma série de incidentes que estdo fora do controle do Fundo ou
do controle do respectivo ocupante do imdvel, como acidentes, furtos e roubos, de modo que é possivel
que o Fundo seja exposto a responsabilidade civil na ocorréncia de qualquer desses sinistros.

Risco de ndo confiabilidade do Estudo de Viabilidade
Escala Qualitativa de Risco: Médio

Os resultados indicados no estudo de viabilidade podem ndo se concretizar em razao da combinagao das
premissas e metodologias utilizadas na sua elaborag¢dao, bem como em razdao de mudangas em condi¢des
comerciais decorrentes de negociagdes e condi¢ées de mercado, o que podera afetar adversamente a
decisdo de investimento pelo Investidor.

Risco da participacao das Pessoas Vinculadas na Oferta
Escala Qualitativa de Risco: Médio

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocagdo, sem
qualquer limitagdo em relagao ao Valor Total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado
excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas da 22 Emissdo inicialmente
ofertada no ambito da Oferta (sem considerar eventuais Cotas Adicionais), os Termos de Aceitagdo da
Oferta e ordens de investimento das Pessoas Vinculadas serdo cancelados. A participacdo de Pessoas
Vinculadas na Oferta podera: (i) reduzir a quantidade de Cotas da 22 Emissdo para o publico em geral,
reduzindo a liquidez dessas Cotas da 22 Emissdo posteriormente no mercado secundario, uma vez que as

39



Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas da 22 Emissao fora de circulagdo, influenciando
a liquidez; e (ii) prejudicar a rentabilidade do Fundo. A Administradora, o Gestor e o Coordenador Lider
ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas da 22 Emissdo por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera
ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optarao por manter suas Cotas da 22 Emissao fora de circulagdo,
o que podera reduzir a liquidez das Cotas da 22 Emissdo no mercado secundario e, consequentemente,
afetar os Cotistas.

REAL ESTATE

LXXXI. Ciberseguranca
Escala Qualitativa de Risco: Médio

Os Prestadores de Servigos Essenciais desempenham seus servicos empregando recursos tecnoldgicos e
de comunicagdo que devem ser adequados as atividades do Fundo. Tais recursos devem estar protegidos
por medidas e procedimentos apropriados de ciberseguranga. Problemas e falhas nestes recursos
empregados poderdo afetar as atividades dos Prestadores de Servicos Essenciais e, consequentemente, a
performance das Classes como um todo, podendo inclusive acarretar prejuizos aos Cotistas. Por outro
lado, problemas e falhas nas medidas e procedimentos de ciberseguranca adotados poderdo ocasionar a
perda, danificagcdo, corrupgao ou acesso indevido por terceiros de informagdes do Fundo.
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LXXXIl. Risco em funcao da auséncia de analise prévia pela CVM e pela ANBIMA
Escala Qualitativa de Risco: Médio

A Oferta foi registrada por meio do rito automatico previsto na Resolugao CVM n? 160, de modo que os
seus documentos ndo foram objeto de analise prévia por parte da CVM ou da ANBIMA. Os Investidores
interessados em investir nas Cotas da 22 Emissdo devem ter conhecimento sobre os riscos relacionados
aos mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua propria pesquisa, avaliacdo e
investigacdo independentes sobre a situagdo financeira e as atividades do Fundo. O Investidor pode estar
sujeitos a riscos adicionais a que ndo estaria caso a Oferta fosse objeto de analise pela CVM, bem como
poderia ter acesso a outras informagdes para sua andlise e decisdo sobre o investimento nas Cotas da 22
Emissdo.

LXXXIII. Risco da administracdo dos imdveis por terceiros
Escala Qualitativa de Risco: Menor

A administragdo dos empreendimentos integrantes da carteira do Fundo poderd ser realizada por
empresas especializadas. Tal fato pode representar um fator de limitacdo ao Fundo para implementar as
politicas de administracdo dos imdveis que considere adequadas. As empresas especializadas possuem
certo grau de autonomia para administrar os empreendimentos imobilidrios, de modo que as ag¢des
adotadas podem eventualmente prejudicar as condigdes dos empreendimentos imobilidrios ou os
rendimentos a serem distribuidos pelo Fundo aos Cotistas.
:munmni:—{ LXXXIV. Inexisténcia de garantia de eliminacdo de riscos
T‘ ~ Escala Qualitativa de Risco: Menor

A realizagdo de investimentos na Classe expde o investidor aos riscos a que a Classe esta sujeito, os quais
poderdo acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem advir da simples consecugao do objeto da
Classe, assim como de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudangas
nas regras aplicaveis aos Ativos e/ou aos ativos financeiros, mudancgas impostas a esses Ativos e/ou ativos
financeiros, alteragdo na politica econ6mica, decisGes judiciais etc. Ndo ha qualquer garantia de completa
eliminagdo da possibilidade de perdas para a Classe e para os Cotistas. Adicionalmente, as aplicacdes
realizadas na Classe ndo contam com garantia da Administradora, do Gestor, ou de qualquer institui¢do
pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora, do Gestor, ou com qualquer mecanismo de
seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC. Nesse sentido, no caso de prejuizo nas aplicagGes
da Classe, os Cotistas serdo prejudicados, ndo existindo mecanismo externo que garanta a sua
rentabilidade.
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LXXXV. Segregacao Patrimonial
Escala Qualitativa de Risco: Menor

Nos termos do Cddigo Civil e conforme regulamentado pela Resolugdo, cada Classe constitui um
patriménio segregado para responder por seus proprios direitos e obrigacdes. Ndo obstante,
procedimentos administrativos, judiciais ou arbitrais relacionados a obrigacGes de uma Classe poderdo
afetar o patriménio de outra Classe, quando houver, caso sejam proferidas sentengas ou decisdes que
nao reconhegam o regime de segregacao e independéncia patrimonial entre classes de fundos de
investimentos.

LXXXVI. Risco de alteracdao do Regulamento
Escala Qualitativa de Risco: Menor

O Regulamento podera sofrer alteragdes em razdo de normas legais ou regulamentares, por
determinagdo da CVM ou por deliberagdo da Assembleia de Cotistas. Referidas alteragdes poderao afetar
o modus operandi do Fundo e implicar em perdas patrimoniais aos Cotistas.

LXXXVIIl. Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais como
moratoria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas
impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragdao na politica econdmica e decisdes
judiciais.

AS APLICACOES REALIZADAS NO FUNDO NAO CONTAM COM GARANTIA DA ADMINISTRADORA, DO GESTOR,
DO CONSULTOR IMOBILIARIO, DO COORDENADOR LIDER, DO CUSTODIANTE, DO FUNDO GARANTIDOR DE
CREDITOS - FGC OU DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO.

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
PRINCIPAIS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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5. CRONOGRAMA

5.1 CRONOGRAMA DAS ETAPAS DA OFERTA, DESTACANDO, NO MINIMO:

a) as datas previstas para o inicio e o término da oferta, a possibilidade de sua suspensdo ou a sua
prorrogacao, conforme o caso, ou, ainda, na hipétese de ndo serem conhecidas, a forma como serao
anunciadas tais datas, bem como a forma como sera dada divulgacdo a quaisquer informagdes
relacionadas a oferta; e

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

Ordem
dos Eventos Data Prevista V'

Eventos

1. Registro Automético da Oferta junto a CVM 26/01/2026
2. Divulgacdo do Anuncio de Inicio e disponibilizacdo do Prospecto 26/01/2026
3. Data-base que identifica os cotistas com Direito de Preferéncia 29/01/2026
4, Inicio do periodo para exercicio do Direito de Preferéncia na B3 e Escriturador 02/02/2026
5. Inicio do periodo para cessdo do Direito de Preferéncia no Escriturador 02/02/2026
6. Inicio do Periodo de Subscricdo 02/02/2026
7. Encerramento do periodo para cessdo do Direito de Preferéncia no Escriturador 11/02/2026
8. Encerramento do exercicio do Direito de Preferéncia na B3 12/02/2026
9. Encerramento do exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador 13/02/2026
10. Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia 13/02/2026
11. Divulgacdo do Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito 18/02/2026

de Preferéncia

12. Data Estimada de encerramento do Periodo de Subscri¢io da 12 Série®® 23/03/2026
13. Data Estimada de realizacdo do Procedimento de Alocacdo da 12 Série®® 24/03/2026
14. Data Estimada de Integralizacdo da 12 Série @ 27/03/2026
15. Data Maxima para Encerramento do Periodo de Subscricdo das 22 a 52 Séries®® 17/07/2026
16. Data Maxima para divulga¢do do Anuncio de Encerramento 24/07/2026

(1) As datas previstas para os eventos futuros sGo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragées, suspensdes,
prorrogagdes, antecipagbes e atrasos, sem aviso prévio, a critério do Coordenador Lider. Qualquer modificagdo no
cronograma da distribuigdo deverd ser comunicada a CYM e ao mercado, na forma prevista na Resolugdo CVM 160. Ainda,
caso ocorram alteragbes das circunstdncias, revogagcdo ou modificagdo da Oferta, tal cronograma poderd 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 do Prospecto, da Ldmina da Oferta e do Antncio de Inicio.

(2) Em caso de modificagdo da Oferta, os Investidores Qualificados que jd tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados
diretamente pelo Coordenador Lider por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagéo
passivel de comprovagdo, a respeito da modificagdo efetuada, para que confirmem ao Coordenador Lider, no prazo de 5
(cinco) Dias Uteis do recebimento da comunicacdo, o interesse em revogar sua aceitacdo a Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestagdo, o interesse do investidor em ndo revogar sua aceitagdo. A ocorréncia de revogag¢do, suspens@o ou
cancelamento na Oferta serd imediatamente divulgada nas pdginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider,
da Administradora e da CVM, por meio dos veiculos também utilizados para disponibilizagdo do Prospecto, Ldmina da Oferta
e do Anuncio de Inicio.

(3) CONFORME ESTIPULADO NO ITEM “8.2. EVENTUAL DESTINACATO DA OFERTA PUBLICA OU PARTES DA OFERTA PUBLICA
A INVESTIDORES ESPECIFICOS E A DESCRICﬁO DESTES INVESTIDORES” NA PAGINA 52 DESTE PROSPECTO E NO ITEM “8.4.
REGIME DE DISTRIBUICﬁO” NA PAGINA 54 DESTE PROSPECTO, A DATA ESTIMADA DE ENCERRAMENTO DO PERIODO DE
SUBSCRICAO DA 1¢ SERIE, DE REALIZACAO DO PROCEDIMENTO DE ALOCACAO DA 1¢ SERIE E A DATA ESTIMADA DE
INTEGRALIZACAO DA 14 SERIE PODERAO SER ANTECIPADAS OU POSTERGADAS E INFORMADAS AO MERCADO POR MEIO
DA DIVULGACAO DO COMUNICADO AO MERCADO, COM PELO MENOS 5 (CINCO) DIAS UTEIS DE ANTECEDENCIA DA DATA
ESTIMADA DE REALIZACﬁO DO 12 PROCEDIMENTO DE ALOCACﬁO, CONFORME DECISAO, DE COMUM ACORDO, ENTRE O
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COORDENADOR LIDER, O GESTOR E O CONSULTOR IMOBILIARIO. AS ALTERACOES DE TAIS DATAS NAO CONFIGURARAO
EVENTO DE MODIFICACAO DA OFERTA.

CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE SUBSCRICAO ESTARA EM CURSO CONCOMITANTEMENTE COM
O PERIODO DE EXERCiCIO DO DIREITO DE PREFERENCIA, O INVESTIDOR DEVE ESTAR CIENTE DE QUE
O TERMO DE ACEITACAO DA OFERTA OU A ORDEM DE INVESTIMENTO POR ELE ENVIADO(A)
SOMENTE SERA ACATADO(A) ATE O LIMITE MAXIMO DE COTAS DA 22 EMISSAO QUE
REMANESCEREM APOS O TERMINO DO PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA,
CONFORME SERA DIVULGADO NO COMUNICADO DE ENCERRAMENTO DO PERIODO DE EXERCICIO
DO DIREITO DE PREFERENCIA, OBSERVADO AINDA, O CRITERIO DE RATEIO DA OFERTA E A
POSSIBILIDADE DE DISTRIBUICAO PARCIAL.

Os Investidores serdo comunicados se o seu Termo de Aceitacdo e/ou Ordem de Investimento foi aceito até o
Dia Util imediatamente anterior & cada Data de Liquidacdo. Caso a Cota venha a ser somente subscrita e ndo
integralizada, os Investidores serdo comunicados se o seu Termo de Aceita¢do e/ou Ordem de Investimento foi
aceito em até 3 (trés) Dias Uteis apds a realizagdo do respectivo Procedimento de Alocag3o.

Quaisquer informacdes referentes a Oferta, incluindo este Prospecto, os anuncios e comunicados da Oferta,
conforme mencionados no cronograma acima, as informagdes sobre manifestacdo de aceitagdo a Oferta,
manifestacdo de revogagao da aceitacdo a Oferta, modificacdo da oferta, suspensdo da oferta e cancelamento
ou revogacao da Oferta, prazos, termos, condi¢gdes e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em
contrapartida as Cotas da 22 Emissdo, estardo disponiveis nas pdginas da rede mundial de computadores da:

Administradora: www.bancogenial.com (neste website clicar em “Administracdo Fiduciaria”, clicar em “Fundos
Administrados”, clicar em Newport Renda Urbana Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade
Limitada”; em seguida no item “Documentos”, clicar em “Prospecto”, “Lamina”, “Anuncio de Inicio” ou a opgdo
desejada).

Coordenador Lider: https://galapagoscapital.com/ofertas-publicas/ (neste website clicar em “Fundos”, em
seguida em “22 Emissdo do Newport Renda Urbana FIl - NEWU11; e entdo selecionar “Prospecto”, “Ldmina”,
“Anuncio de Inicio” ou a op¢do desejada).

Fundo: http://www.newport-realestate.com/ (neste website clicar em “Nossos Investimentos” e, na segdo
NewPort Renda Urbana Fundo de Investimento Imobiliario — NEWU11, clicar em “Comunicados” e entdo
selecionar “Prospecto”, “Lamina”, “Anuncio de Inicio” ou a op¢do desejada).

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar, no menu a esquerda, “Centrais de Contetdo” e
clicar em “Central de Sistemas da CVM”; em seguida, clicar em “Ofertas Publicas” e em “Ofertas Rito Automatico
Resolugdo CVM 160”; preencher o campo “Emissor” com “Newport Renda Urbana Fundo de Investimento
Imobilidrio”, clicar em “Filtrar”, clicar no botdo abaixo da coluna “A¢bes”, e, entdo, localizar o “Prospecto”,
“Lamina”, “Anuancio de Inicio” ou a op¢do desejada).

Fundos.NET, administrado pela B3:
https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM  (buscar por e acessar
“Newport Renda Urbana Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada”. Selecione “Filtrar” e,
entdo, localizar o “Prospecto”, “Ladmina”, “Anuncio de Inicio” ou a opgdo desejada).

b) os prazos, condi¢des e forma para: (i) manifestagGes de aceitagdo dos investidores interessados e
de revogagdo da aceitacdo; (ii) subscricdo, integralizacdo e entrega de respectivos certificados,
conforme o caso; (iii) distribuicdo junto ao publico investidor em geral; (iv) posterior aliena¢ao dos
valores mobilidrios adquiridos pelos coordenadores em decorréncia da prestagdo de garantia; (v)
devolucdo e reembolso aos investidores, se for o caso; e (vi) quaisquer outras datas relativas a oferta
publica de interesse para os investidores ou ao mercado em geral.
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A subscricdo das Cotas da 22 Emissdo objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta)
dias contados da divulgacdo do Antncio de Inicio, nos termos do artigo 48 da Resolucao CVM 160, observado o
disposto neste Prospecto e o Cronograma Estimativo da Oferta (“Periodo de Distribuicdo”).

No ato da subscricdo de Cotas da 22 Emissdo, cada subscritor (a) assinara o Termo de Adesdo ao Regulamento,
por meio do qual o Investidor deverd declarar que tomou conhecimento e os termos e clausulas das disposi¢des
do Regulamento, em especial daqueles referentes a Politica de Investimento e aos fatores de risco; (b) assinara
a declaragdo da condigdo de Investidor Qualificado; e (c) se comprometera, de forma irrevogavel e irretratavel,
a integralizar as Cotas da 22 Emissdo por ele subscritas, nos termos do Regulamento, do Prospecto e, quando for
o caso, do Compromisso de Investimento. As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverdo atestar esta
condigdo quando da celebragdo da ordem de investimento e/ou do Termo de Aceita¢do da Oferta.

As Cotas da 22 Emissdo deverdo ser integralizadas, observado o Cronograma Estimativo da Oferta: (1) com
relagdo ao Direito de Preferéncia, a vista, em moeda corrente nacional, na data de liquidagdo do Direito de
Preferéncia, junto a B3, por meio do seu respectivo agente de custddia, e/ou junto ao Escriturador, conforme o
caso; (2) com relagdo as Cotas da 12 Série, a vista e em moeda corrente nacional, pelo Prego de Aquisigdo, na
Data Estimada de Integralizagdo da 12 Série (ou na data de liquidagdo a ser informada pelo Coordenador Lider
ou Administrador); e (3) com relagdo as demais Séries, em moeda corrente nacional, pelo Preco de Aquisicdo,
conforme Chamadas de Capital (ou na data de liquidacdo a ser informada pelo Coordenador Lider ou
Administrador, se durante o Periodo de Subscri¢do). A Data Estimada de Integralizagdo da 12 Série é meramente
indicativa e podera ser antecipada ou postergada, a critério do Coordenador Lider, em conjunto com o Gestor e
o Consultor Imobilidrio, sem que seja configurada modificagdo da Oferta. A alteracdo da Data Estimada de
Integralizacdo da 12 Série, com a consequente alteragdo do primeiro Procedimento de Alocagdo deverdo ser
informadas em comunicado ao mercado, com ao menos 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia da data estimada
de realizagdo do Procedimento de Alocagdo das Cotas da 12 Série, conforme decisdo, de comum acordo, entre o
Coordenador Lider, o Gestor e o Consultor Imobiliario.

As Cotas da 22 Emissao subscritas no ambito da Oferta serdo integralizadas a vista, em moeda corrente nacional,
pelo Preco de Aquisicdo. Caso um ou mais Investidores (ou Cotistas) que venham a subscrever Cotas da 22
Emissdo sejam credores do Fundo, serd admitida a realizacdo da compensacdo entre a obrigacdo de
integralizacdo de Cotas da 22 Emissdo por tais Investidores (ou Cotistas) com a obrigacdo de pagamento do
Fundo.

Caso, na respectiva data de liquidagdo, as Cotas da 22 Emissdo subscritas ndo sejam totalmente integralizadas
por falha dos Investidores ou pela Instituicdo Participante da Oferta, a integralizacdo das Cotas da 22 Emissdo
objeto da falha podera ser realizada junto ao Escriturador até o 52 (quinto) Dia Util imediatamente subsequente
a Data de Liquidagdo pelo Preco de Emissdo acrescido do Custo Unitdrio de Distribuicdo. Se ainda assim ndo
houver integralizagdo pelos Investidores, inclusive os Cotistas que exercerem seu Direito de Preferéncia (ou
terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia) ndo integralizem as Cotas da 22 Emissdo conforme sua
respectiva intengdo de investimento, o Montante Minimo podera nao ser atingido, podendo, assim, resultar em
ndo concretizagdo da Oferta. Nesta hipdtese, os Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso
de Distribuicdo Parcial ou ndo colocagdo do Montante Minimo.

A integralizagdo das Cotas da 22 Emissdo e o pagamento do Custo Unitdrio de Distribuicdo serdo efetuados e
liquidados financeiramente de acordo com e com os procedimentos operacionais da B3 e/ou do Escriturador,
conforme o caso.

Caso a Oferta seja cancelada, todos os atos de aceitacdo da Oferta serdo cancelados e o Coordenador Lider
comunicara o Investidor e os Cotistas (ou terceiros cessionarios) que exerceram o Direito de Preferéncia sobre o
cancelamento da Oferta. Tanto na hipotese de eventual cancelamento da Oferta, quanto em qualquer outra
situagdo que resulte no direito de retratagdo dos Investidores da Oferta ou dos Cotistas, caso ja tenha ocorrido
a integralizacdo de Cotas da 22 Emissdo e a Oferta seja cancelada, os valores eventualmente ja depositados serdo
devolvidos aos respectivos Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia, ou
terceiros cessionarios), com base no Preco de Aquisicdo, acrescidos de rendimentos acrescidos dos rendimentos
correspondentes a 85% (oitenta e cinco por cento) do CDI, calculados pro rata temporis, a partir da respectiva
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Data de Liquidagdo, com dedugdo, se for o caso, dos eventuais custos e dos valores relativos aos tributos
incidentes, se existentes (“Critérios de Restituicdo de Valores”), no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
data da comunicac¢do do cancelamento, da revogacdo da Oferta e/ou de qualquer outra situagdo que resulte no
direito de retratagdo dos Investidores da Oferta ou dos Cotistas.

Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores ou Cotistas, conforme o caso, o comprovante
de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos.
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6. INFORMACOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS

6.1 COTACAO EM BOLSA DE VALORES OU MERCADO DE BALCAO DOS VALORES MOBILIARIOS A
SEREM DISTRIBUIDOS, INCLUSIVE NO EXTERIOR, IDENTIFICANDO: (I) COTACAO MINIMA, MEDIA E
MAXIMA DE CADA ANO, NOS ULTIMOS 5 (CINCO) ANOS; (1) COTACAO MINIMA, MEDIA E MAXIMA
DE CADA TRIMESTRE, NOS ULTIMOS 2 (DOIS) ANOS; E (I1l) COTACAO MINIMA, MEDIA E MAXIMA DE
CADA MES, NOS ULTIMOS 6 (SEIS) MESES

REAL ESTATE

As Cotas do Fundo podem ser negociadas no Mercado de Bolsa da B3, através do cédigo NEWU11. As Cotas
negociadas na B3 apresentaram historicamente as seguintes cotacGes minima, média e maxima, conforme os

& NEWPORT

valores de fechamento divulgados pela B3:

Cotagdes Anuais - Ultimos 5 (cinco) Anos (até 30/11/2025)
Valor de negociagdo por Cota (em RS)
2020 2021 2022 2023 2024 2025
Cotacs
M‘?n?;aaol 39,49 29,04 29,73 40,45 69,19 70,21
Cotacs
,\;ezgl:f 54,71 36,11 34,58 67,36 77,28 84,12
Cotacs
M‘;;f:; 79,92 42,50 41,37 82,87 87,86 105,29
Cotacdes Trimestrais - Ultimos 2 (dois) Anos (até 30/11/2025)
Valor de negociagdo por Cota (em RS)
20234 | 20241 | 20242 | 20243 | 20244 | 20251 | 20252 | 20253
Cotacs
M?n?;aaol 72,02 | 7400 | 7265 | 69,19 | 7209 | 7021 | 73,50 | 76,12
Cotacs
h;;ﬁ:? 7548 | 7542 | 7794 | 7694 | 7881 | 7486 | 7832 | 86,96
Cotacs
Mz)jfj:g 82,87 78,93 85,32 79,66 87,86 79,00 88,96 95,32
Cotacdes Mensais - Ultimos 6 (Seis) Meses (até 30/11/2025)
Valor de negociagdo por Cota (em RS)
Mai-25 Jun-25 Jul-25 Ago-25 Set-25 Out-25 Nov-25
‘ = Cotacdo
,(-,mmmm'“v TN 74,16 78,09 76,12 77,29 95,23 96,44 96,77
; Cotacs
h;;ﬁ:? 78,74 80,35 78,60 87,41 95,29 97,72 100,59
Cotacs
M‘;jﬁf; 88,96 88,96 79,08 94,14 95,32 98,45 105,06

"Valor Minimo: Valor minimo de fechamento da Cota.

2 Valor Médio: Média dos fechamentos da Cota no periodo.

3 Valor Mdximo: Valor mdximo de fechamento da Cota.

6.2.
NOVAS COTAS

Nos termos do Artigo 7.10 do Anexo ao Regulamento, a 22 Emissdo sera realizada com a outorga do direito de
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preferéncia para a subscri¢cdo das Cotas da 22 Emissdao aqueles que forem Cotistas do Fundo, no 32 (terceiro) Dia
Util apds a data de divulgacdo do Anuncio de Inicio da Oferta, devidamente integralizadas (“Direito_de
Preferéncia” e “Data-Base”, respectivamente). O Direito de Preferéncia podera ser exercido pelos Cotistas de
acordo com a propor¢do do numero de cotas do Fundo que possuirem na Data-Base, conforme aplicagdo do
fator de proporgdo equivalente a 4,40121159030. O exercicio do Direito de Preferéncia sera realizado junto a B3,
por meio do respectivo agente de custddia, e/ou ao Escriturador nas datas indicadas no Cronograma Estimativo
da Oferta.

Os Cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os préprios Cotistas ou a terceiros, caso os Cotistas
declinem do seu direito de preferéncia na aquisi¢ao das Cotas da 22 Emissdo.

A cessdo do Direito de Preferéncia sera realizada junto ao Escriturador, que serd o responsavel por tal
transferéncia e pela verificagdo da adequagdo do cessionario ao publico-alvo da Oferta. Para efetivar a
transferéncia, o Cotista devera entrar em contato com o Escriturador, informar que deseja efetuar a cessdo do
Direito de Preferéncia, preencher a solicitagdo de transferéncia de valores mobilidrios - STVM, conforme modelo
fornecido pelo Escriturador, bem como seguir quaisquer outras instrugdes fornecidas pelo Escriturador. A
negociacdo do Direito de Preferéncia relativamente as Cotas da 22 Emissdo custodiadas no Escriturador sera
realizada de forma privada entre Cotistas. Os Cotistas (cedentes e cessionarios do Direito de Preferéncia) serdo
os Unicos e exclusivos responsaveis pelos impostos incidentes sobre a cessdo do Direito de Preferéncia.

A quantidade maxima de Cotas da 22 Emissdo a ser subscrita por cada Cotista (ou terceiro cessionario) no ambito
do Direito de Preferéncia deverd corresponder sempre a um numero inteiro, ndo sendo admitida a subscrigcao
de fragcdo de Cotas da 22 Emissdo, observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da
fracdo, mantendo-se o niumero inteiro (arredondamento para baixo). Ndo havera montante minimo exigido para
a subscricdo de Cotas da 22 Emissdo no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia.

Os Cotistas (ou terceiros cessionarios) poderdo manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, total ou
parcialmente, durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia junto ao Escriturador e ndo perante o
Coordenador Lider, observados os seguintes procedimentos operacionais do Escriturador: (a) o Cotista (ou
terceiro cessiondrio) devera possuir o cadastro regularizado junto ao Escriturador; e (b) devera ser enviado o
comprovante de integralizacdo ao Escriturador até o 102 (décimo) Dia Util subsequente a data de inicio do
periodo de exercicio do Direito de Preferéncia (“Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”).

No exercicio do Direito de Preferéncia, os Cotistas (ou terceiros cessionarios): (i) deverdo indicar a quantidade
de Cotas da 22 Emissdo a ser subscrita, observado o Fator de Proporcdo; e (ii) terdo a faculdade, como condicédo
de eficacia de ordens de exercicio do Direito de Preferéncia e aceitacdo da Oferta, de condicionar sua adesdo a
Oferta. A integralizacdo das Cotas da 22 Emissdo subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia sera realizada na data de encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (“Data de
Liguidacdo do Direito de Preferéncia”) e observara os procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador,
conforme o caso.

Encerrado o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia junto a B3 e ao Escriturador, e ndo havendo a
subscricdo e integralizacdo da totalidade das Cotas da 22 Emiss3o, sera divulgado, no Dia Util subsequente a na
Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia, o comunicado de encerramento do Periodo de Exercicio do Direito
de Preferéncia (“Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”) por meio da
pagina da rede mundial de computadores da Administradora, do Coordenador Lider, da B3, da CVM e do Fundo,
informando o montante de Cotas da 22 Emissdo subscritas e integralizadas durante o Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia, bem como a quantidade de Cotas da 22 Emissdo a ser colocada pelas InstituicOes
Participantes da Oferta para os Investidores da Oferta. Ndo havera abertura de prazo para exercicio do direito
de subscrigdo de sobras pelos Cotistas (ou terceiros cessionarios) que exerceram o Direito de Preferéncia.

Durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o Cotista (ou terceiro cessiondrio) que exercer seu
Direito de Preferéncia e subscrever a Cota da 22 Emissdo recebera, quando realizada a respectiva liquidacao,
recibo de Cotas da 22 Emissdo que, até a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da obtencdo de autorizagédo
da B3, ndo sera negociavel, mas fara jus ao recebimento de rendimentos provenientes do Fundo e dos
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Investimentos Temporarios, conforme aplicavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas da 22
Emissdo por ele adquirida, e se converterd em tal Cota da 22 Emissdao na definida no Formuldrio de Liberacdo, a
ser divulgado apds a divulgagdo do Anuncio de Encerramento, divulgacao de rendimentos pro rata, caso
aplicavel, e de obtida a autorizagdo da B3 para inicio da negocia¢do das Cotas da 22 Emissdo, momento em que
as Cotas da 22 Emissdo passarao a ser livremente negociadas na B3.

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

Os atuais Cotistas que optarem por nao exercer o Direito de Preferéncia na subscricdo de Cotas da 22 Emissdo
sofrerdo diluicdo imediata no percentual da sua participagdo no patrimonio liquido do Fundo, o que podera
causar a redugdo da sua participagdo na tomada de decisdes do Fundo e, em ultima anadlise, podera acarretar
perdas patrimoniais aos atuais Cotistas.

A posicdo patrimonial do Fundo, apds a subscrigdo e a integralizagdo da totalidade das Cotas da 22 Emissao,
podera ser a seguinte, com base nos cenarios abaixo descritos:

Valor Patrimonial
o das Cotas da 22
. . Patrimonio Liquido do s i
Quantidade de Quantidade de i 5 Emissdo apos a Percentual
L. Fundo apds a captacdo dos N .
Cenarios Cotas da 22 Cotas do Fundo s captagdo dos de diluicao
L . ) recursos da Emissao (*) L.
Emissdao emitidas apos a Oferta (RS) recursos da Emissao (%)
(*)
(R$/cota)

Alocagao 120.063 862.063 71.803.569,84 83,29271740 13,93
do Lote
Minimo
Alocagdo 3.265.699 4.007.699 333.803.569,84 83,29058452 81,49

do Lote

Base

Alocagdo 4.082.124 4.824.125 401.803.630,53 83,29048559 84,62

do Lote

Base

acrescido

do Lote
Adicional

* Considerando o Patrimoénio Liquido do Fundo em 30 de novembro de 2025, acrescido no valor captado no
ambito da Oferta nos respectivos cenarios, excluido o Custo Unitdrio de Distribui¢do.

Cendrio 1: Considerando a captagdo do Montante Minimo, excluido o Custo Unitario de Distribuigdo.

Cenario 2: Considerando a distribuicdo do Valor Total da Oferta, excluido o Custo Unitario de Distribuicdo.
Cenario 3: Considerando a distribuicdo do Valor Total da Oferta, acrescido das Cotas Adicionais, excluido o Custo
Unitério de Distribuicdo.

A posigcdo patrimonial do Fundo, antes da emissdo das Cotas da 22 Emissao, é a seguinte:

Quantidade de Cotas do Fundo | Patrimonio Liquido do Fundo Valor Patrimonial das Cotas
(em 30/11/2025) (em 30/11/2025) (em 30/11/2025)
742.000 RS 61.803.522,57 RS 83,2931571024259

E importante destacar que as potenciais diluigdes ora apresentadas s30 meramente ilustrativas, considerando-
se o valor patrimonial das Cotas de emissdao do Fundo em 30 de novembro de 2025, sendo que, caso haja a
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reducdo do valor patrimonial das Cotas da 22 Emissdo, quando da liquidagdo financeira da Oferta, o impacto no
valor patrimonial das Cotas podera ser superior ao apontada na tabela acima.

PARA MAIS INFORMAGOES A RESPEITO DO RISCO DE DILUIGAO NOS INVESTIMENTOS, VEJA A SECAO DE FATORES
DE RISCO, EM ESPECIAL, O FATOR DE RISCO “RISCO DE DILUICAO DA PARTICIPAGAO DOS COTISTAS” NA PAGINA
36 DESTE PROSPECTO.

6.4.  JUSTIFICATIVA DO PRECO DE EMISSAO DAS COTAS, BEM COMO DO CRITERIO ADOTADO
PARA SUA FIXACAO

O Preco de Emissdo das cotas de RS 83,29 (oitenta e trés reais e vinte e nove centavos), foi definido de acordo
com o Artigo 7.2.1, inciso (i), do Anexo ao Regulamento, tendo sido fixado com base no valor patrimonial das
Cotas, representado pelo quociente entre o valor do patrimonio liquido contabil atualizado da Classe e o nimero
de Cotas emitidas, apurado na data de 30 de novembro de 2025, ao qual serad acrescido o Custo Unitdrio de
Distribuicao.
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7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA

7.1 DESCRICAO DE EVENTUAIS RESTRICOES A TRANSFERENCIA DAS COTAS

Durante a colocagdo das Cotas da 22 Emissdo, os Investidores Qualificados da Oferta que subscreverem Cotas da
22 Emissao receberdo, quando realizada a respectiva liquidagdo, recibo da Cota da 22 Emissdo, que fard jus ao
recebimento de rendimentos provenientes do Fundo e de Investimentos Temporarios, conforme aplicavel. Tal
recibo é correspondente a quantidade de Cotas da 22 Emissdo por ele adquirida, ndo sera negocidvel e se
convertera em tal Cota da 22 Emissdo na data definida no Formulario de Liberagdo, a ser divulgado apods a
divulgagdo do Anuncio de Encerramento, da divulga¢do de rendimentos pro rata, caso aplicavel, e apds obtida a
autorizagdo da B3 para o inicio da negocia¢do de Cotas da 22 Emissdo, quando as Cotas da 22 Emissdo passardo
a ser livremente negociadas na B3.

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

O investimento em cotas de fundo de investimento imobiliario ndo é adequado a investidores que necessitem
de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de fundo de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez
no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa. Além disso, os
fundos de investimento imobilidrio tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade
de resgate de suas cotas, salvo na hipdtese de sua liquidacdo, sendo que os seus cotistas podem ter dificuldades
em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario. Adicionalmente, é vedada a subscricdo de Cotas por
clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolugdo CVM 11.

OS INVESTIDORES DA OFERTA DEVEM LER CUIDADOSAMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS
14 A 41 DESTE PROSPECTO, PARA AVALIAGAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, ESPECIALMENTE
AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA, AS COTAS E AOS ATIVOS IMOBILIARIOS OS QUAIS DEVEM
SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO, ANTES DA TOMADA
DE DECISAO DE INVESTIMENTO.

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

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SECAO “FATORES DE
RISCO”, NAS PAGINAS 14 A 41 DESTE PROSPECTO, ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO, PARA
A MELHOR VERIFICACAO DE ALGUNS RISCOS QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO
NAS COTAS.

7.3 ESCLARECIMENTO SOBRE OS PROCEDIMENTOS PREVISTOS NOS ARTS. 69 E 70 DA
RESOLUCAO CVM 160 A RESPEITO DA EVENTUAL MODIFICACAO DA OFERTA, NOTADAMENTE
QUANTO AOS EFEITOS DO SILENCIO DO INVESTIDOR

Nos termos do art. 69 da Resolugdo CVM 160, a modificagdao da Oferta deve ser divulgada imediatamente aos
Investidores Qualificados que tiverem aderido a Oferta por meio de correio eletrénico, correspondéncia fisica ou
qualquer outra forma de comunica¢do passivel de comprovacdo, para que informem, no prazo minimo de 5
(cinco) Dias Uteis contados da comunicag3do, eventual decisdo de desistir de sua ades3o a Oferta, presumida a
manutencdo da adesdo em caso de siléncio. Nesse caso, os valores até entdo integralizados pelos Investidores
Qualificados serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco)
Dias Uteis contados da data da comunicagdo da modificacdo da Oferta.

As Institui¢cOes Participantes da Oferta devem se certificar de que os potenciais Investidores Qualificados estejam
cientes, no momento do recebimento do Compromisso de Investimento e do respectivo Termo de Aceitacdo da
Oferta, de que a Oferta original foi alterada e das suas novas condicdes.
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Nos termos do art. 70 da Resolu¢do CVM 160, a CVM: (i) podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo, uma
oferta que: (a) esteja se processando em condi¢des diversas das constantes da Resolugdo CVM 160 ou do
registro; (b) esteja sendo intermediaria por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado,
conforme a regulamentacdo que dispGe sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicdo de valores
mobilidrios; ou (c) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentagdo da CVM ou fraudulenta, ainda que
depois de obtido o respectivo registro; e (ii) devera suspender qualquer oferta quando verificar ilegalidade ou
violagdo de regulamento sandveis. O prazo de suspensdo de uma oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta)
dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanadas
as irregularidades que determinaram a suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da oferta e cancelar o
respectivo registro.

A rescisdo do contrato de distribuicdo com um dos coordenadores, decorrente de inadimplemento de qualquer
das partes ou de ndo verificagdo das condigdes previstas no art. 58 da Resolugdo CVM 160, importa no
cancelamento do registro da oferta. A resilicao voluntaria do contrato de distribuicdo por motivo distinto citado
anteriormente neste paragrafo, ndo implica revogacdo da oferta, mas sua suspensao, nos termos dos §§ 22 e 3¢
do art. 70 da Resolugdo CVM 160, até que novo contrato de distribuicdo seja firmado.

A suspensdo ou o cancelamento da Oferta sera divulgado imediatamente ao mercado nas paginas da rede
mundial de computadores do Coordenador Lider, da Administradora, do Fundo, da CVM e da B3, no mesmo
veiculo utilizado para a divulgag¢do do Anuncio de Inicio, e o Coordenador Lider devera dar conhecimento da
ocorréncia de tais eventos aos Investidores Qualificados que ja tiverem aceitado a Oferta diretamente por correio
eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicacdo passivel de comprovacdo de
recebimento, para que informem, no prazo minimo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacéo, se desejam
desistir da Oferta. Se o Investidor revogar sua aceita¢do, os valores até entdo integralizados pelo Investidor ou
Cotista serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituigdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da data da respectiva revogac3o.

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

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

Quaisquer comunicagdes relacionadas a revogacdo da aceitacdo da Oferta pelo Investidor devem ser enviadas
por escrito ao enderego eletrénico do Coordenador Lider ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia

enderegada ao Coordenador Lider.

Para mais informacdes veja a se¢do “Fatores de Risco”, em especial o Fator de Risco “Riscos de ndo distribuicdo
das Cotas da 22 Emissdo” na pagina 17 deste Prospecto.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

8.1 EVENTUAIS CONDICOES A QUE A OFERTA PUBLICA ESTEJA SUBMETIDA

Sera admitida, nos termos dos art. 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, a distribui¢do parcial das Cotas da 22 Emissao,
observado o Montante Minimo. As Cotas da 22 Emissao excedentes que ndo forem efetivamente subscritas e
integralizadas durante o Periodo de Distribuicdo deverdo ser canceladas pela Administradora.

Os Investidores terdo a faculdade, como condigdo de eficicia de seu Termo de Aceitagdo da Oferta e/ou ordens
de investimento, de condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo: (i) do Valor Total da Oferta; ou
(ii) de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo e menor que o Valor Total da Oferta. No caso do item
(ii) acima, o Investidor deverd, no momento da aceitagdo da Oferta, indicar se, implementando-se a condigdo
prevista, pretende receber (1) a totalidade das Cotas da 22 Emissdo subscritas; ou (2) uma quantidade
equivalente a proporgao entre o numero de Cotas da 22 Emissdo efetivamente distribuidas e o numero de Cotas
subscritas da 22 Emissdo originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifesta¢do, o interesse do
Investidor em receber a totalidade das Cotas da 22 Emissdo objeto da ordem de investimento e/ou do Termo de
Aceitacdo da Oferta, conforme o caso. Caso seja atingido o Montante Minimo, ndo havera abertura de prazo
para desisténcia nem para modificacdo dos Termos de Aceita¢do da Oferta e/ou das ordens de investimento dos
Investidores.

Tanto na hipdtese de eventual cancelamento da Oferta, quanto em qualquer outra situagdo que resulte no
direito de retratacdo dos Investidores da Oferta ou dos Cotistas, caso ndo seja atingido o Montante Minimo, a
Oferta sera cancelada. Caso ja tenha ocorrido a integralizagdo de Cotas da 22 Emissdo, e a Oferta seja cancelada,
os valores depositados serdao devolvidos aos respectivos Investidores nas contas correntes de suas respectivas
titularidades indicadas nos respectivos Termos de Aceitagdao da Oferta ou ordens de investimento, conforme o
caso, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Montante Minimo, mas inferior
ao Valor Total da Oferta, a Oferta podera ser encerrada pelo Coordenador Lider, de comum acordo com a
Administradora e com o Consultor Imobiliario, e a Administradora realizard o cancelamento das Cotas da 22
Emissdo ndo colocadas, nos termos da regulamentagado em vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores que
tiverem condicionado a sua adesdo a colocagdo integral, ou para as hipdteses de alocagdo proporcional, os
valores ja integralizados de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores.

8.2 EVENTUAL DESTINACAO DA OFERTA PUBLICA OU PARTES DA OFERTA PUBLICA A
INVESTIDORES ESPECIFICOS E A DESCRICAO DESTES INVESTIDORES

Para os fins do Procedimento de Alocagdo serdo considerados: (1) “Investidores N&o Institucionais”, os
Investidores Qualificados que sejam pessoas naturais e que realizem Termo de Aceitacdo no montante de até
RS$ 999.979,74 (novecentos e noventa e nove mil, novecentos e setenta e nove reais e setenta e quatro centavos)
(sem considerar o Custo Unitario de Distribui¢do) junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta e em uma
Unica modalidade; e (2) “Investidores Institucionais” os demais Investidores Qualificados que ndo se enquadrem
na definicdo de Investidores Ndo Institucionais.

O montante maximo de até RS 999.979,74 (novecentos e hoventa e nove mil, novecentos e setenta e nove reais
e setenta e quatro centavos) mencionado acima é equivalente a quantidade maxima de 12.006 (doze mil e seis)
Cotas e quando acrescido do Custo Unitdrio de Distribuicdo, totalizard o montante de RS 1.032.155,82 (um
milhdo, trinta e dois mil, cento e cinquenta e cinco reais e oitenta e dois centavos).

Havera procedimento de alocagao de ordens no ambito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador Lider, em
conjunto com a B3 na 12 Série, observada a recomendacdo do Consultor Imobiliadrio, posteriormente a obtencao
do registro automatico da Oferta e a divulgacdo deste Prospecto e do Anuncio de Inicio, para a verifica¢do, junto
aos Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas da 22 Emissdo, considerando os Termos
de Aceitacdo da Oferta e/ou ordens de investimento dos Investidores, sem lotes minimos (observado o
Investimento Minimo por Investidor) ou maximos, para verificar se o Montante Minimo foi atingido e, em caso
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de excesso de demanda, para verificar se havera emissdo, e em qual quantidade, das Cotas Adicionais. Ndo
haverd numero minimo ou maximo de investidores a ser alocado em cada uma das Séries, devendo ser
observado o Investimento Minimo (“Procedimento de Alocagdo”).

O Procedimento de Alocacdo das Cotas da 12 Série sera conduzido pelo Coordenador Lider, em conjunto com a
B3. As Cotas da 12 Série serdo alocadas, exclusivamente, para os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles
que sejam considerados Pessoas Vinculadas, que formalizem Termo de Aceitagdo junto a uma Unica Instituicdo
Participante da Oferta, de acordo com a ordem de chegada (“Oferta N&o Institucional”).

Caso o total das Cotas da 12 Série objeto das intengdes de investimento apresentadas pelos Investidores Ndo
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja igual ou inferior a 50%
(cinquenta por cento) do Valor Total da Oferta (sem considerar as Cotas Adicionais), todas as intengdes de
investimento ndo canceladas serdo integralmente atendidas, independente do horario de recebimento pelo
sistema DDA, e as Cotas remanescentes serdo destinadas as demais Séries, nos termos da Oferta Institucional. O
Coordenador Lider, em comum acordo com o Consultor Imobilidrio, podera manter a quantidade de Cotas
inicialmente destinada a Oferta N3o Institucional ou aumentar tal quantidade a um patamar compativel com os
objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, as referidas inten¢des de investimento.

Caso o total de Cotas da 12 Série correspondente as intengdes de investimento apresentadas pelos Investidores
N3o Institucionais exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta Nao Institucional, conforme previsto
no paragrafo acima, sera observado o critério de alocagado por ordem de chegada, observados os procedimentos
operacionais da B3 e conforme descritos a seguir (“Critério de Colocacdo da Oferta Ndo Institucional”): (a) a
alocacdo das Cotas da 12 Série serd feita de acordo com a ordem cronoldgica de chegada a B3 dos Termos de
Aceitacdo enviados pelas Instituicdes Participantes da Oferta diariamente (dentro da janela das 08:00 as 19:30
no sistema DDA); (b) as Instituicdes Participantes da Oferta informardo a B3 a quantidade de Cotas da 12 Série
objeto de cada Termo de Aceita¢do, sendo certo que os valores a serem informados deverdo necessariamente
representar um numero inteiro de Cotas, sendo vedada a aquisigdo de Cotas fracionarias; (c) a ordem cronoldgica
de chegada dos Termos de Aceitagdo sera verificada quando for processada com sucesso pelo sistema DDA,
administrado pela B3 para liquidagdo da Oferta, sendo que a B3 ndo considerara para este fim qualquer evento
de manifestacdo de investimento anterior por parte do potencial Investidor Ndo Institucional, tampouco o
momento em que o potencial Investidor N3o Institucional efetuar a ordem de investimento junto as InstituicGes
Participantes da Oferta; (d) os Termos de Aceitagdo enviados pelas Instituicdes Participantes da Oferta via
sistema DDA, por meio de um mesmo arquivo eletrdnico, serdo considerados com o mesmo horario de chegada;
(e) no caso de um potencial Investidor N3o Institucional efetuar mais de um Termo de Aceitagdo, cada Termo de
Aceitacgdo sera considerado independente do(s) outro(s), sendo considerado como primeiro Termo de Aceitacdo
aquele que primeiramente for processado com sucesso pelo sistema DDA da B3; e (f) os Termos de Aceitacdo
que forem cancelados por qualquer motivo, serdo desconsiderados na alocagdo cronoldgica descrita nos itens
anteriores. Caso seja verificado que a quantidade total de Cotas da 12 Série objeto das intengGes de investimento
apresentadas pelos Investidores Ndo Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas excedeu o valor destinado as Cotas da 12 Série, todas as ordens recebidas no dia que se verificou o
excesso de demanda (independente do hordrio de recebimento pelo sistema DDA), serdo rateadas
proporcionalmente entre todos os Investidores N&o Institucionais do dia, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, limitada ao valor individual de cada Termo de Aceitacdo e a quantidade total
remanescente ndo alocada anteriormente, desconsiderando-se as fragdes de Cotas.

A totalidade das Cotas da 22 Emissdo que venha a ser alocadas entre a 22 e a 52 Séries poderdo ser subscritas por
quaisquer Investidores Institucionais e, eventualmente, por Investidores Nado Institucionais, em quaisquer
montantes, que formalizem Termo de Aceitacdo e/ou ordens de investimento junto a qualquer Instituicdo
Participante da Oferta (“Oferta Institucional”). Os Investidores que tenham interesse na aquisicdo de Cotas
objeto da Oferta Institucional serdo alocados, prioritariamente, por ordem de chegada pelo Coordenador Lider,
em comum acordo com o Consultor Imobilidrio, ndo obstante, o Coordenador Lider tera discricionariedade para
aceitar e ratear as ordens de investimento e/ou Termos de Aceita¢do da Oferta realizados pelos Investidores no
ambito da Oferta Institucional, nos montantes individuais que, em comum acordo com o Consultor Imobilidrio,
melhor atendam aos objetivos da Oferta e do Fundo, podendo levar, ainda, em considera¢do a relagdo que
mantém com determinados Investidores (“Critério de Colocacdo da Oferta Institucional”).
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Serd realizado, no minimo, um Procedimento de Alocacdo, observado que caso ndo tenham sido subscritas a
totalidade das Cotas objeto da Oferta até a data de realizagao do Procedimento de Alocagdo das Cotas objeto da
12 Série, poderdo vir a ser realizados outros Procedimentos de Alocag¢do visando a alocagdo discricionaria das
Cotas objeto das 22 a 52 Séries, observado o disposto no item “8.2. Eventual Destinagdo da Oferta Publica ou Partes
da Oferta Publica a Investidores Especificos e a Descrigdo Destes Investidores”, da Segdo “Outras Caracteristicas da
Oferta”, na pagina 52 deste Prospecto. Previamente a cada data de integralizagcdo de Cotas que venha a ocorrer
durante o Prazo de Distribuicao, devera ser realizado o Procedimento de Alocagdo correspondente. Podera ser
realizado mais de um Procedimento de Alocagdo no ambito das Cotas objeto das 22 a 52 Séries, o que inclui a
realizacdo de uma ou mais Chamadas de Capital no ambito das 22 a 52 Séries durante o Prazo de Distribuigdo,
sendo certo que tanto o Procedimento de Alocagdo, quanto as eventuais Chamadas de Capital obedecerdo ao
quanto disposto neste pardagrafo.

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocagdo, sem qualquer
limitacdo em relagdo ao Valor Total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de
demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas da 22 Emissdo inicialmente ofertada no dmbito da
Oferta (sem considerar as eventuais Cotas Adicionais), os Termos de Aceitacdo da Oferta e/ou ordens de
investimento das Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados, sendo certo que esta regra ndo é
aplicavel ao Direito de Preferéncia e ao formador de mercado, se houver.

Caso Pessoas Vinculadas tenham integralizado Cotas no ambito da Oferta e venha a ser constado o excesso de
demanda superior a 1/3 (um tercgo) da quantidade de Cotas da 22 Emissdo inicialmente ofertada no ambito da
Oferta (sem considerar as eventuais Cotas Adicionais), os valores até entdo integralizados pelos Investidores que
sejam considerados Pessoas Vinculadas serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores,
no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da constatacdo do referido excesso de demanda.

8.3 AUTORIZACOES NECESSARIAS A EMISSAO OU A DISTRIBUICAO DAS COTAS, INDICANDO A
REUNIAO EM QUE FOI APROVADA A OPERACAO

A realizagdo da 22 Emissdo e da Oferta, bem como seus termos e condicGes, inclusive o Preco de Emissao, foi
aprovada por meio de ato particular da Administradora, datado de 23 de janeiro de 2026, conforme autorizado
pelo Artigo 7.2 do Anexo ao Regulamento, conforme Anexo Il a este Prospecto.

8.4 REGIME DE DISTRIBUICAO

A Oferta consiste na oferta publica de distribuicdo primaria de cotas do Fundo de, inicialmente, até 3.265.699
(trés milhGes, duzentas e sessenta e cinco mil, seiscentas e noventa e nove) Cotas da 22 Emissdo, todas
nominativas e escriturais, em até 5 (cinco) séries, ao preco de RS 83,29 (oitenta e trés reais e vinte e nove
centavos) por Cota da 22 Emissdo, perfazendo o montante total de, inicialmente, até RS 272.000.069,71
(duzentos e setenta e dois milhSes, sessenta e nove reais e setenta e um centavos), sem considerar as Cotas
Adicionais e o Custo Unitdrio de Distribuicdo, realizada pelo Coordenador Lider, sob o regime de melhores
esforgos de colocagdo (inclusive em relagdo as Cotas Adicionais, caso emitidas), de acordo com a Resolugdo CVM
160 e demais normas pertinentes e/ou legislacdes aplicaveis.

O processo de distribuicdo das Cotas da 22 Emissdo conta, ainda, com a adesdo dos Coordenadores e
Participantes Especiais. Os Coordenadores e Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigacles e
responsabilidades do Coordenador Lider, inclusive no que se refere as disposicGes da legislacio e
regulamentacdo em vigor.

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

(a) as Cotas da 22 Emissdo serdo objeto de oferta publica pelo rito de registro automatico de distribuicéo,
nos termos da Resolugdo CVM 160, intermediada pelo Coordenador Lider, e distribuidos no mercado
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(b)

(e)

(f)

(8)

(h)

primario por meio do DDA, administrado e operacionalizado pela B3;
o Valor Total da Oferta ndo podera ser aumentado, exceto pela emissdo das Cotas Adicionais;

0 publico-alvo da Oferta é composto por Investidores Qualificados, os quais serdo definidos como
Investidores Institucionais e Investidores N&o Institucionais para fins do(s) Procedimento(s) de Alocagdo;

o inicio da Oferta ocorrera apds o cumprimento da totalidade das Condigdes Precedentes (conforme
abaixo definidas), a divulgagdo do Anulncio de Inicio e deste Prospecto e a obtengdo do registro
automatico da Oferta, na forma da Resolugdo CVM 160, e serd efetuada por meio dos procedimentos
previstos na B3;

apds o inicio da Oferta, serdo realizadas apresentagdes para potenciais investidores (roadshow e/ou one-
on-ones) (“ApresentacSes para Potenciais Investidores”);

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

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

a liquidacdo financeira do Direito de Preferéncia se dara no ultimo Dia Util do Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia;

apo6s o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, sera divulgado por meio do Comunicado
de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, informando o montante total de
Cotas da 22 Emissdo subscritas e integralizadas pelos Cotistas do Fundo em razao do exercicio do Direito
de Preferéncia e a quantidade de Cotas da 22 Emissdo a ser destinada para os Investidores da Oferta;

durante o Periodo de Subscri¢cdo (indicado no Cronograma Estimativo da Oferta), os Investidores, inclusive
aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas da 22 Emissdo objeto da
Oferta deverdo preencher um ou mais Termo de Aceitacdo da Oferta e/ou ordens de investimento,
indicando, dentre outras informagdes, a quantidade de Cotas da 22 Emissdo que pretendem subscrever
(observado o Investimento Minimo por Investidor), e apresentd-los a uma Instituicdo Participante da
Oferta, os quais serdo considerados de forma cumulativa. CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE
SUBSCRIGAO ESTARA EM CURSO CONCOMITANTEMENTE COM O PERIODO DE EXERCICIO DO
DIREITO DE PREFERENCIA, O INVESTIDOR DEVE ESTAR CIENTE DE QUE O TERMO DE
ACEITAGAO DA OFERTA OU A ORDEM DE INVESTIMENTO POR ELE ENVIADO(A) SOMENTE
SERA ACATADO(A) ATE O LIMITE MAXIMO DE COTAS DA 22 EMISSAO QUE REMANESCEREM
APOS O TERMINO DO PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA, CONFORME SERA
DIVULGADO NO COMUNICADO DE ENCERRAMENTO DO PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO
DE PREFERENCIA, OBSERVADO AINDA, O PROCEDIMENTO DE ALOCACAO DA OFERTA E A
POSSIBILIDADE DE DISTRIBUICAO PARCIAL;

as Instituicdes Participantes da Oferta ndo aceitardo ordens de investimento ou Termo de Aceitagdo da
Oferta de Cotas da 22 Emissdo cujo montante de Cotas da 22 Emissdo solicitadas por Investidor seja
superior ao saldo remanescente de Cotas da 22 Emissao divulgado no Comunicado de Encerramento do
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia;

no ato da subscricdo de Cotas da 22 Emissdo, cada subscritor (a) assinara o Termo de Adesdo ao
Regulamento, por meio do qual o Investidor devera declarar que tomou conhecimento e os termos e
clausulas das disposicGes do Regulamento, em especial daqueles referentes a Politica de Investimento e
aos fatores de risco; (b) assinara o Termo de Aceitac¢do da Oferta e a declara¢do da condicdo de Investidor
Qualificado; e (c) se comprometera, de forma irrevogavel e irretratdvel, a integralizar as Cotas da 22

55



REAL ESTATE

& NEWPORT

=
:lli““““““:'”

Emissdo por ele subscritas, nos termos do Regulamento, deste Prospecto e, quando for o caso, do
Compromisso de Investimento. As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverdo atestar esta condicdo
quando da celebragio da ordem de investimento e/ou do Termo de Aceitagdo da Oferta;

(m)  caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas da 22 Emissdo
inicialmente ofertadas, ndo sera permitida a colocagdo junto a Pessoas Vinculadas, sendo que as ordens
de investimento e os Termos de Aceitacdo da Oferta apresentadas por Pessoas Vinculadas serdo
automaticamente cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolugdao CVM 160, sendo certo que esta regra
ndo é aplicavel ao Direito de Preferéncia e ao formador de mercado (se aplicavel) e, caso na auséncia de
colocagdo para as Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a quantidade de Cotas da
22 Emissdo inicialmente ofertadas, observado o previsto no artigo 56, § 32, da Resolugdo CVM 160; e

(n) o encerramento da Oferta devera ser informado pelo Coordenador Lider ao mercado mediante a
divulgagdo de anuncio de encerramento nas pdaginas na rede mundial de computadores do Coordenador
Lider, do Fundo, dos Participantes Especiais, da CVM e da B3, observados o disposto no artigo 76 da
Resolug¢do CVM 160, devendo referido anuncio conter as informagdes indicadas no Anexo M da Resolugao
CVM 160 (“Anuncio de Encerramento”).

Podera, ainda, ser divulgado comunicado ao mercado, nos termos da Resolugio CVM 160, com pelo menos, 5
(cinco) dias uteis de antecedéncia do evento, por meio do qual serd comunicada uma nova data para a
realizagdao do Procedimento de Alocacao da 12 Série e, consequentemente, da Data Estimada de Integralizagao
da 12 Série, que podera ser anterior ou posterior a data originalmente prevista neste Prospecto, conforme
decisdo, de comum acordo, entre o Coordenador Lider, o Gestor e o Consultor Imobiliario.

A quantidade de Cotas da 22 Emissdo adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores, acrescido
do Custo Unitario de Distribuic3o, serdo informados a cada Investidor até o Dia Util imediatamente anterior a
respectiva Data de Liquidagao pelo Coordenador Lider, por meio de mensagem enviada ao enderego eletronico
fornecido no Termo de Aceitagdo da Oferta ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia.

Nos termos da Resolugdo da CVM n2 27, de 08 de abril de 2021, conforme alterada (“Resolucdo CVM 27”), a
Oferta ndo contara com a assinatura de boletins de subscri¢do para a integralizagdo pelos Investidores das Cotas
da 22 Emissdo subscritas. O Termo de Aceitacdo da Oferta e, quando aplicdvel, o Compromisso de Investimento a
ser(em) assinado(s) pelos Investidores é(sdo) completo(s) e suficiente(s) para validar(em) o compromisso de
integralizagao firmado pelos Investidores, e contém as informag&es previstas no artigo 22 da Resolugao CVM 27.

8.5 DINAMICA DE COLETA DE INTENCOES DE INVESTIMENTO E DETERMINACAO DO PRECO OU
TAXA

N3o sera adotado qualquer procedimento de determinagdo do preco da Oferta, que foi fixado pelo Consultor
Imobilidrio, nos termos do item (i) do artigo 7.2.1 do Anexo ao Regulamento.

8.6 ADMISSAO A NEGOCIACAO EM MERCADO ORGANIZADO

As Cotas da 22 Emissdo objeto da Oferta serdo registradas para (i) distribuicdo e liquidagdo no mercado primario
por meio do DDA, e (ii) negociagdo e liquidagdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos
administrados e operacionalizados pela B3, sendo as negocia¢cdes e os eventos de pagamentos liquidados
financeiramente por meio da B3; e (iii) custddia eletrénica na B3.

Durante a colocagdo das Cotas da 22 Emissdo, o Investidor da Oferta que subscrever a Cota da 22 Emissdo
receberd, quando realizada a liquidagdo, recibo de Cota da 22 Emissdo que fard jus ao recebimento de
rendimentos provenientes do Fundo e de Investimentos Temporarios, conforme aplicavel. Tal recibo é
correspondente a quantidade de Cotas da 22 Emissdo por ele adquirida, ndo serd negociavel e se convertera em
tal Cota da 22 Emissdo na data definida no Formuldrio de Liberacdo, a ser divulgado apds a divulga¢do do Antincio
de Encerramento da Oferta, divulgacdo de rendimentos pro rata, caso aplicavel, e de obtida a autorizacdo da B3
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para o inicio da negociagdo de Cotas da 22 Emissdo, momento em que as Cotas da 22 Emissdo passardo a ser
livremente negociadas na B3.

O Banco Genial S.A., acima qualificado, na qualidade de escriturador das Cotas do Fundo (“Escriturador”), sera
responsavel pela custodia das Cotas da 22 Emissdo que nao estiverem depositadas na B3.

8.7 FORMADOR DE MERCADO

As Cotas do Fundo ndo contardo com atividades de Formador de Mercado.

8.8 CONTRATO DE ESTABILIZACAO

N3o sera firmado contrato de estabilizagdo de prego das Cotas da 22 Emissdo no ambito da Oferta.

8.9  REQUISITOS OU EXIGENCIAS MINIMAS DE INVESTIMENTO

O investimento minimo por Investidor é de 1 (uma) Cota, o que perfaz o valor de RS 83,29 (oitenta e trés reais e
vinte e nove centavos), sem considerar o Custo Unitdrio de Distribuicdo e totalizando o valor de RS 85,97 (oitenta

e cinco reais e noventa e sete centavos), considerando Custo Unitario de Distribui¢cdo (“Investimento Minimo”),
sendo tal montante valido para qualquer Investidor.

N3o ha valor maximo de aplicagdo por Investidor em Cotas do Fundo.
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

9.1  ESTUDO DE VIABILIDADE TECNICA, COMERCIAL, ECONOMICA E FINANCEIRA DO
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO QUE CONTEMPLE, NO MINIMO, RETORNO DO INVESTIMENTO,
EXPONDO CLARA E OBJETIVAMENTE CADA UMA DAS PREMISSAS ADOTADAS PARA A SUA
ELABORACAO

O estudo de viabilidade técnica, comercial, econ6mica e financeira do Fundo e do investimento nos Ativos
Imobilidrios da Oferta, que contempla, entre outros, o retorno do investimento, expondo clara e objetivamente
cada uma das premissas adotadas para a sua elaboragdo, nos termos da Resolugao CVM 175 e da Resolugdo CVM
160, consta devidamente assinado pelo Consultor Imobilidario no Anexo Il deste Prospecto (“Estudo de
Viabilidade”).

Para a elaboragdao do Estudo de Viabilidade foram utilizadas premissas que tiveram como base,
principalmente, expectativas futuras da economia e do mercado imobiliario. Assim sendo, as conclusdes do
Estudo de Viabilidade ndao devem ser assumidas como garantia de rendimento. A Administradora, o Gestor e
o Consultor Imobilidario ndo se responsabilizam por eventos ou circunstancias que possam afetar a
rentabilidade dos negdcios aqui apresentados.

O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO, ESPERADA OU PRETENDIDA.

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA. POTENCIAIS INVESTIDORES DEVEM OBSERVAR QUE AS PREMISSAS,
ESTIMATIVAS E EXPECTATIVAS INCLUIDAS NO ESTUDO DE VIABILIDADE E NESTE PROSPECTO REFLETEM
DETERMINADAS PREMISSAS, ANALISES E ESTIMATIVAS DO CONSULTOR IMOBILIARIO.
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES

10.1  DESCRICAO INDIVIDUAL DAS OPERACOES QUE SUSCITEM CONFLITOS DE INTERESSE, AINDA
QUE POTENCIAIS, PARA O GESTOR OU ADMINISTRADOR DO FUNDO, NOS TERMOS DA
REGULAMENTAGAO APLICAVEL AO TIPO DE FUNDO OBJETO DE OFERTA

Relacionamento entre a Administradora e o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, a Administradora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer relagdo societaria entre
si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

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

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

O Coordenador Lider da Oferta fara jus a uma comissao de distribuicdo e estruturagao pelos subscritores das
Cotas, englobada no Custo Unitario de Distribui¢do. Além das remunerac¢Ges acima mencionadas, o Coordenador

Lider ndo recebe quaisquer recursos diretamente do Fundo.

O Coordenador Lider da Oferta nao subscrevera Cotas da 22 Emissdo, sendo responsavel pela colocagdo das Cotas
da 22 Emissdo, sob regime de melhores esforgos.

Relacionamento entre a Administradora e o Gestor

A Administradora e o Gestor ndo possuem qualquer relagdo societdria entre si, e o relacionamento entre eles se
restringe a atuagao como contrapartes de mercado. A Administradora e o Gestor ndo identificaram conflitos de
interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagao
ao Fundo.

Relacionamento entre a Administradora e o Custodiante

O Banco Genial S.A. atua como Administradora e Custodiante do Fundo, o que ndo configura situagdo de conflito
de interesses.

Relacionamento entre a Administradora e o Escriturador

O Banco Genial S.A. atua como Administradora e Escriturador do Fundo, o que ndo configura situacdo de conflito
de interesses.

Relacionamento entre a Administradora e o Consultor Imobiliario

A Administradora e o Consultor Imobiliario ndo possuem qualquer relagdo societaria entre si, e o relacionamento
entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado. A Administradora e o Consultor Imobilidrio ndo
identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagoes
de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre a Administradora e o Auditor Independente

A Administradora e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relagdo societaria entre si, e o

relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado. A Administradora e o Auditor
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Independente nao identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as
respectivas atuacdes de cada parte com relagao ao Fundo.

Relacionamento entre o Coordenador Lider e o Gestor

O Coordenador Lider e o Gestor ndo possuem qualquer relagdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles
se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado. O Coordenador Lider e o Gestor ndo identificaram
conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte
com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre o Coordenador Lider e o Custodiante

O Coordenador Lider e o Custodiante ndo possuem qualquer relagdo societaria entre si, e o relacionamento entre
eles se restringe a atuagcdo como contrapartes de mercado. O Coordenador Lider e o Custodiante ndo
identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagoes
de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre o Coordenador Lider e o Escriturador

O Coordenador Lider e o Escriturador ndao possuem qualquer relagdo societaria entre si, e o relacionamento entre
eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado. O Coordenador Lider e o Escriturador ndo
identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagoes
de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre o Coordenador Lider e o Consultor Imobiliario

O Coordenador Lider e o Consultor Imobilidrio ndo possuem qualquer relagdo societdria entre si, e o
relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado. O Coordenador Lider e o
Consultor Imobilidrio ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos
e as respectivas atuac¢des de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre o Coordenador Lider e o Auditor Independente

O Coordenador Lider e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relagdo societaria entre si, e o
relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado. O Coordenador Lider e o
Auditor Independente ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre o Gestor e o Custodiante

O Gestor e o Custodiante ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagdo ao Fundo. O Gestor e o Custodiante nao
identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagoes
de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre o Gestor e o Escriturador
O Gestor e o Escriturador ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuagbes de cada parte com relagdo ao Fundo. O Gestor e o Escriturador ndo

identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagoes
de cada parte com relagdo ao Fundo.
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Relacionamento entre o Gestor e o Consultor Imobiliario

O Gestor e o Consultor Imobilidrio sdo empresas de um mesmo conglomerado financeiro, cada parte atuando
nesta Oferta exclusivamente como contrapartes de mercado. O Gestor e o Consultor Imobilidrio ndo
identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagoes
de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre o Gestor e o Auditor Independente

O Gestor e o Auditor Independente ndao possuem qualquer relagdo societdria entre si, e o relacionamento entre
eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado. O Gestor e o Auditor Independente ndo identificaram
conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte
com relagdo ao Fundo.

Potenciais Conflitos de Interesses

Os atos que caracterizem situagGes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e
o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo, entre o
Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas e o Fundo e o Gestor, dependem de aprovacgdo prévia, especifica e
informada em Assembleia de Cotistas, nos termos do art. 12, inciso IV, e do art. 31, ambos do Anexo Normativo
I, da Resolugdo CVM 175.

Para mais informacgGes sobre potenciais conflitos de interesse, veja a se¢do “Fatores de Risco” em especial o
Fator de Risco “Risco de potencial conflito de interesse” na pagina 22 deste Prospecto.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO

11.1 CONDICOES DO CONTRATO DE DISTRIBUICAO NO QUE CONCERNE A DISTRIBUICAO DAS
COTAS JUNTO AO PUBLICO INVESTIDOR QUALIFICADO E EVENTUAL GARANTIA DE SUBSCRICAO
PRESTADA PELOS COORDENADORES E DEMAIS CONSORCIADOS, ESPECIFICANDO A PARTICIPACAO
RELATIVA DE CADA UM, SE FOR O CASO, ALEM DE OUTRAS CLAUSULAS CONSIDERADAS DE
RELEVANCIA PARA O INVESTIDOR, INDICANDO O LOCAL ONDE A COPIA DO CONTRATO ESTA
DISPONIVEL PARA CONSULTA OU REPRODUGCAO

REAL ESTATE

Por meio do “Contrato de Coordenacdo e Distribuicdo, em Regime de Melhores Esforgos de Colocagéo, de Cotas
da Segunda Emissdo da Classe Unica do Newport Renda Urbana Fundo de Investimento Imobilidrio
Responsabilidade Limitada”, celebrado entre o Fundo, devidamente representado pela Administradora, e o
Coordenador Lider, com a interveniéncia e anuéncia da Gestora e do Consultor Imobilidrio (“Contrato de
Distribuicdo”), o Fundo contratou o Coordenador Lider, para prestar servigos de coordenagdo, colocagdo e
distribuicdo das Cotas da 22 Emissdo, sob o regime de melhores esforcos com relagdo a totalidade das Cotas da
22 Emissao.

& NEWPORT

O Contrato de Distribuicdo esta disponivel para consulta junto ao Coordenador Lider, no enderego indicado na
se¢do “5.1. Cronograma Estimativo da Oferta” deste Prospecto.

Condicoes Precedentes

O cumprimento, por parte do Coordenador Lider, das obrigagdes assumidas no Contrato de Distribuicdo e de
acordo com a regulamentagdo vigente é condicionado a integral satisfagao cumulativa das seguintes condigGes,
a serem cumpridas pelo Fundo ou pela Administradora, conforme o caso (“CondicGes Precedentes”):

(a) fornecimento, pela Administradora e pelo Consultor Imobilidrio ao Coordenador Lider, em tempo habil,
de todas as informagdes corretas, completas e necessarias para atender as normas aplicaveis a 22 Emissdo
de forma satisfatéria para o Coordenador Lider e seus assessores legais externos;

(b) contratagdo, manutencdo e remuneragao dos prestadores de servicos necessarios a Oferta pelo
Coordenador Lider;

(c) ndo ocorréncia de (i) liquidacdo, dissolugdo ou decretacdo de faléncia da Administradora ou do Consultor
Imobilidrio; (ii) pedido de autofaléncia da Administradora ou do Consultor Imobiliario; (iii) pedido de
faléncia formulado por terceiros em face da Administradora ou do Consultor Imobiliario; (iv) propositura,
pela Administradora ou pelo Consultor Imobilidrio de plano de recuperagdo extrajudicial a qualquer
credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacao judicial
do referido plano; ou (v) ingresso em juizo com requerimento de recuperacdo judicial,
independentemente de deferimento do processamento da recuperacdo ou de sua concessao pelo juiz

=
competente;

]@mmmnn'?
' i (d)

negociagdo, preparac¢do, formalizagdo e registro de toda a documentagdo necessaria, conforme o caso, a
celebragdo, validade, eficacia, liquidacdo e publicidade de todos os negdcios juridicos descritos no
presente Contrato e necessarios a Oferta;

(e) obrigacdo da Gestora, do Consultor Imobilidrio e da Administradora, nos documentos da Oferta, pelo

cumprimento de todos os requisitos exigidos pela Resolugdo CVM 160, pelo Cddigo da Associagdo
Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais de Regulacdo e Melhores Praticas para
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Administracdo e Gestdo de Recursos de Terceiros, e pelo Cddigo de Ofertas Publicas, e pelas demais leis
e regulamentacgodes aplicaveis para a realizacdo da Oferta, conforme aplicaveis;

(f) registro para distribuicdo e admissdo das Cotas da 22 Emissdo para negociagdo junto a B3; e
(g) divulgacdo do Anuncio de Inicio, realizada nos termos do artigo 13 da Resolugdo CVM 160.

Remuneracao

Pelos servigos descritos no Contrato de Distribui¢do, o Coordenador Lider fara jus ao recebimento dos seguintes
comissionamentos:

. Comissdo de Coordenacdo: o Coordenador Lider fard jus a remuneragido equivalente a RS 80.000,00
(oitenta mil reais); e

. Comissdo de Distribuicdao: o Coordenador Lider fard a coordenagdao dos pagamentos das Institui¢des
Participantes da Oferta que, por sua vez, fardo jus a uma remuneragdao maxima equivalente a 3,00% (trés
por cento) (“Comissdo de Distribuicdo Mdaxima”), calculado com base no Preco de Emissdo, multiplicado
pelo numero de Cotas da 22 Emissdo efetivamente integralizadas no ambito da Oferta. Coordenadores: A
titulo de remuneragdo pelo desempenho das obrigagdes previstas no Termo de Adesdo (conforme
definido no Contrato de Distribui¢do), sera devido ao Coordenador o comissionamento equivalente ao
quadro abaixo, calculado com base no Prego de Emissdo, multiplicado pelo nimero de Cotas da Segunda
Emissdo efetivamente subscritas e integralizadas que forem colocadas pelo Coordenador
(“Comissionamento do Coordenador”):

Volume Captado (RS) Fator de Comissdo (%)

Até RS 10.000.000,00 (inclusive) 1,00%
Entre RS 10.000.000,00 (exclusive) a

2,00%
R$ 50.000.000,00 (inclusive) 0
Entre RS 50.000.000,00 (exclusive) a
. . 2,50%
RS 100.000.000,00 (inclusive)
Acima de RS 100.000.000,00 (exclusive) 3,00%

O Comissionamento do Coordenador sera devido ao Coordenador de acordo com a quantidade de Cotas
da Segunda Emissdo efetivamente alocadas aos Investidores por ele indicados, de acordo com os mapas
de colocagdo da Oferta emitidos pelo Coordenador Lider que identifiquem as Cotas da Segunda Emissdo
que tiverem sido subscritas e integralizadas por tais Investidores, calculados com base no Prego de
Emissdo, multiplicado pelo nimero de Cotas da Segunda Emissdo efetivamente integralizadas excluindo
as Cotas da Segunda Emissdo subscritas no Direito de Preferéncia.

. Participantes Especiais: A titulo de remunerac¢do pelo desempenho das obriga¢des previstas no Termo de
Adesdo, serd devido a Participante Especial o comissionamento equivalente ao quadro abaixo, calculado
com base no Preco de Emissdo, multiplicado pelo nimero de Cotas da Segunda Emissdo efetivamente
subscritas e integralizadas que forem colocadas pela Participante Especial (“Comissionamento da
Participante Especial”):

Volume Captado (RS) Fator de Comissdo (%)
Entre RS 10.000.000,00 (exclusive) a
RS 50.000.000,00 (inclusive) 1,00%
Acima de RS 50.000.000,00 (exclusive) 1,25%
Entre RS 10.000.000,00 (exclusive) a
RS 50.000.000,00 (inclusive) 2,00%
Acima de RS 100.000.000,00 (exclusive) 3,00%
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O Comissionamento da Participante Especial sera devido a Participante Especial de acordo com a
quantidade de Cotas da Segunda Emissdo efetivamente alocadas aos Investidores por ela indicados, de
acordo com os mapas de colocagao da Oferta emitidos pelo Coordenador Lider que identifiquem as Cotas
da Segunda Emissao que tiverem sido subscritas e integralizadas por tais Investidores calculados com base
no Prego de Emissdo, multiplicado pelo nimero de Cotas da Segunda Emissao efetivamente integralizadas
incluindo as Cotas da Segunda Emissdo subscritas no Direito de Preferéncia.

REAL ESTATE

11.2 DEMONSTRATIVO DO CUSTO DA DISTRIBUICAO, DISCRIMINANDO:

i. a porcentagem em relagdo ao prego unitario de subscri¢io;
ii. a comissdo de coordenagdo;
iii. a comissdo de distribui¢ao;
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iv. a comissao de garantia de subscri¢ao, se houver;

V. outras comissoes (especificar);

vi. os tributos incidentes sobre as comissdes, caso estes sejam arcados pela classe de cotas;
Vii. o custo unitario de distribuicao;

viii. as despesas decorrentes do registro de distribuicao; e

ix. outros custos relacionados.

As despesas abaixo indicadas serdao arcadas pelo Fundo, com recursos provenientes do Custo Unitdrio de
Distribuicao:

Custos Oferta RS % RS / Cota
Comissdo de Coordenagdo e Estrutura¢ao 80.000,00 0,029% 0,02

Tributos Comissao de Estruturacao 0,00 0,000% 0,00

Comissdo de Distribui¢cdo 8.160.002,09 3,000% 2,50
Tributos Comissao de Distribui¢ao 0,00 0,000% 0,00

Comissao de Success Fee 0,00 0,000% 0,00

Tributos Comissao de Success Fee 0,00 0,000% 0,00

Assessores legais 152.100,16 0,056% 0,04
Taxa de Registro de Emissor B3 0,00 0,000% 0,00

Taxa de Analise de Oferta Publica e Liquidagdo B3 16.690,31 0,006% 0,00

Taxa de Liquidagdo B3 (fixo) 50.070,98 0,018% 0,01
Taxa de Liquidagdo B3 (variavel) 119.000,04 0,044% 0,04
Tarifa de Evento Corporativo DP e Sobras 3.000,00 0,001% 0,00

Tarifa de Evento Corporativo Subscri¢do 2.250,00 0,001% 0,00

Taxa de fiscalizagao da CVM com Custos 105.282,06 0,039% 0,03

Taxa Registro de Oferta ANBIMA 0,00 0,000% 0,00

Despesas de Marketing, Roadshow e Publicagées 45.000,00 0,037% 0,03
Outros Custos 35.000,00 0,000% 0,00

8.761.792,13 3,22% 2,68

Os valores da tabela acima consideram o Valor Total da Oferta de RS 272.000.069,71 (duzentos e setenta e dois
milhdes, sessenta e nove reais e setenta e um centavos). Em caso de exercicio da op¢do do Lote Adicional, os
valores das comissGes serdo resultado da aplicagdo dos mesmos percentuais acima sobre o valor total distribuido
considerando as Cotas do Lote Adicional.

O CUSTO UNITARIO DE DISTRIBUICAO POR COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELACAO AO VALOR

TOTAL DA OFERTA DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA ALCANCE O VALOR TOTAL DA OFERTA. EM
CASO DE EXERCICIO DA OPCAO DO LOTE ADICIONAL, OS VALORES DAS COMISSOES SERAO RESULTADO DA
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APLICACAO DOS MESMOS PERCENTUAIS ACIMA SOBRE O VALOR TOTAL DISTRIBUIDO CONSIDERANDO AS
COTAS ADICIONAIS.
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12, INFORMAGCOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS

12.1 QUANDO OS RECURSOS FOREM PREPONDERANTEMENTE DESTINADOS AO INVESTIMENTO
EM EMISSOR QUE NAO POSSUA REGISTRO JUNTO A CVM:

(a) denominagao social, CNPJ, sede, pagina eletronica e objeto social; e
(b) informagdes descritas nos itens 1.1, 1.2, 1.11, 1.14, 6.1, 7.1, 8.2, 11.2, 12.1 e 12.3 do formulario de
referéncia.

Conforme previsto na Secdo 3.1. deste Prospecto, na data deste Prospecto, o Fundo ndo possui ativos pré-
determinados ou especificos para a aquisicdo com os recursos decorrentes da Oferta, razao pela qual ndo foram
apresentados os dados solicitados neste item.

Caso seja identificado um Ativo no curso da presente Oferta, no qual haja investimento dos recursos da Oferta
de forma preponderante, o Fundo se compromete a divulgar as seguintes informacgdes relativas ao destinatario
dos recursos destinados ao investimento em emissor que ndo possua registro junto a CVM, conforme aplicavel:
(i) denominagédo social, CNPJ, sede, pagina eletronica e objeto social; e (ii) informagdes descritas nos itens 1.1,
1.2,1.11,1.14,6.1,7.1,8.2,11.2,12.1 e 12.3 do formulario de referéncia.

PARA MAIS INFORMAGOES SOBRE A DESTINAGAO DE RECURSOS, VIDE SEGAO 3, NA PAGINA 10 DESTE
PROSPECTO.
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13. DOCUMENTOS E INFORMAGOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR REFERENCIA OU
COMO ANEXOS

13.1 REGULAMENTO DO FUNDO, CONTENDO CORPO PRINCIPAL E ANEXO DA CLASSE DE COTAS, SE
FOR O CASO

REAL ESTATE

O Regulamento consta do Anexo Il deste Prospecto.

13.2 DEMONSTRACOES FINANCEIRAS DA CLASSE DE COTAS, RELATIVAS AOS 3 (TRES) ULTIMOS
EXERCICIOS ENCERRADOS, COM OS RESPECTIVOS PARECERES DOS AUDITORES INDEPENDENTES E
EVENTOS SUBSEQUENTES, EXCETO QUANDO O EMISSOR NAO AS POSSUA POR NAO TER INICIADO
SUAS ATIVIDADES PREVIAMENTE AO REFERIDO PERIODO

& NEWPORT

As demonstragGes financeiras do Fundo relativas aos 3 (trés) ultimos exercicios sociais, com os respectivos
pareceres dos auditores independentes, e os informes mensais, trimestrais e anuais, nos termos da Resolugdo
CVM 175, sdo incorporados por referéncia a este Prospecto, e se encontram disponiveis para consulta nos
seguintes enderecos: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal, clicar em “Regulados”,
clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a
informagdes de fundos”, em seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar “Newport
Renda Urbana Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada”, clicar em “Fundos.NET” e, entdo,
localizar as “Demonstragdes Financeiras” e os respectivos “Informe Mensal”, “Informe Trimestral” e “Informe
Anual”.

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

Ainda, o ultimo Informe Anual do Fundo, elaborado nos termos do Suplemento K da Resolu¢do CVM 175, consta
do Anexo IV deste Prospecto.

-«
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14. IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS

14.1 DENOMINACAO SOCIAL, ENDERECO COMERCIAL, ENDERECO ELETRONICO E TELEFONES DE
CONTATO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR

REAL ESTATE

Administradora

BANCO GENIALS.A.

Praia de Botafogo, n2 228, sala 907, Botafogo
CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ

A/C: Rodrigo de Godoy

Telefone: (11) 3206-8381

E-mail: middleadm@genial.com.vc

Website: www.bancogenial.com
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Gestor

NEWPORT REAL ESTATE GESTORA DE RECURSOS LTDA.
Rua Jer6nimo da Veiga, n? 164, 82 andar (parte)

CEP 04536-900, S3o Paulo - SP

A/C: Hugo Castro e Lucca Fernandes

Telefone: (11) 7659-5095

E-mail: backoffice@newport-realestate.com

Website: http://www.newport-realestate.com/

14.2 NOME, ENDERECO COMERCIAL E TELEFONES DOS ASSESSORES (FINANCEIROS, JURIDICOS
ETC.) ENVOLVIDOS NA OFERTA E RESPONSAVEIS POR FATOS OU DOCUMENTOS CITADOS NO
PROSPECTO

Assessor Legal da Oferta

DUARTE GARCIA, SERRA NETTO E TERRA ADVOGADOS

Av. Pres. Juscelino Kubitschek, n2 2041, Torre D, 62 e 72 andares
CEP 04543-011, Sdo Paulo - SP

A/C: Helena Mendonga de Toledo Arruda Caldas

Telefone: (11) 4200-6600

E-mail: helenaarruda@duartegarcia.com.br

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

Escriturador

BANCO GENIAL S.A.

Praia de Botafogo, n2 228, sala 907, Botafogo
CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ

A/C: Rodrigo de Godoy

Telefone: (11) 3206-8381

E-mail: escrituracdo@genial.com.vc

Website: www.bancogenial.com

Custodiante

BANCO GENIALS.A.

Praia de Botafogo, n2 228, sala 907, Botafogo
CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ

A/C: Rodrigo de Godoy

Telefone: (11) 3206-8381

E-mail: custodia@genial.com.vc

Website: www.bancogenial.com
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Coordenador Lider

GALAPAGOS CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida Rebougas, n? 3.507, 12 andar, parte, Pinheiros

CEP 05401-500, S3o Paulo - SP

A/C: Luis Gustavo Pereira

Telefone: (11) 3777-2088

E-mail: ofertas@galapagoscapital.com / distribuicao.cm@galapagoscapital.com
Website: https://galapagoscapital.com/

Consultor Imobiliario

NEWPORT REAL ESTATE GESTAO IMOBILIARIA LTDA.
Rua Jerénimo da Veiga, 164, 82 andar (parte)

CEP 04536-900, Sdo Paulo - SP

A/C: Daniel Cunha

Telefone: (11) 41183459

E-mail: contato@newport-realestate.com

Website: http://www.newport-realestate.com/

14.3 NOME, ENDERECO COMERCIAL E TELEFONES DOS AUDITORES RESPONSAVEIS POR AUDITAR
AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS DOS 3 (TRES) ULTIMOS EXERCICIOS SOCIAIS

Auditor Independente

DELOITTE TOUCHE TOHMATSU AUDITORES INDEPENDENTES LTDA.

Avenida Doutor Chucri Zaidan, 1240, 122 andar, sala 1203, Vila Sdo Francisco (Zona Sul)
CEP 04711-130, S3o Paulo - SP

A/C: Aline Zagar de Souza

Telefone: (21) 3981 0500

E-mail: alinsouza@deloitte.com

Website: https://www?2.deloitte.com/br/pt.html

14.4 DECLARACAO DE QUE QUAISQUER OUTRAS INFORMAGCOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE A
CLASSE DE COTAS E A DISTRIBUICAO EM QUESTAO PODEM SER OBTIDOS JUNTO AO COORDENADOR
LIDER E DEMAIS INSTITUICOES CONSORCIADAS E NA CVM

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

14.5 DECLARACAO DE QUE O REGISTRO DE EMISSOR SE ENCONTRA ATUALIZADO

O registro de funcionamento do Fundo foi concedido em 09 de abril de 2012, sob o n? 0312008, e o Fundo
encontra-se atualizado e em funcionamento normal.
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14.6 DECLARACAO, NOS TERMOS DO ART. 24 DA RESOLUCAO CVM 160, ATESTANDO A
VERACIDADE DAS INFORMACOES CONTIDAS NO PROSPECTO

A Administradora garante, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, que os documentos da Oferta e
demais informagdes fornecidas ao mercado durante a Oferta sdo suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes
e atualizadas.

O Coordenador Lider garante, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, que tomou todas as cautelas e
agiu com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que
as informagdes prestadas pelo Fundo, pela Administradora e pelo Consultor Imobilidrio, inclusive aquelas
eventuais ou periddicas constantes da atualizagdo do registro do Fundo na CVM e as constantes do Estudo de
Viabilidade, sdo suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas, permitindo aos investidores uma
tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta.
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15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES QUE A CVM JULGAR NECESSARIOS

Iltem ndo aplicavel, considerando que a Oferta foi submetida ao rito de registro automatico de
distribuicdo, ndo sujeito a analise prévia da CVM, conforme previsto no artigo 26, VII, da Resolugdo
CVM 160.
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16. INFORMAGCOES ADICIONAIS

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

Algumas das informagbes contidas nesta se¢do destinam-se ao atendimento pleno das disposi¢des contidas no
Cddigo ANBIMA. O selo ANBIMA incluido neste Prospecto néo implica recomendagéo de investimento.

16.1 BASE LEGAL

O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado e tem como base legal a Lei 8.668/93 e na Resolugdo
CVM 175.

16.2 HISTORICO DO FUNDO

Histdrico de Rentabilidade

O NewPort Renda Urbana é um fundo imobiliario que tem por objetivo investir em imdveis comerciais urbanos
de alta qualidade para geragdo de renda, buscando entregar um retorno atrativo ajustado ao risco para
investidores em geral.

A NewPort Real Estate assumiu o Fundo em margo de 2020, com o objetivo estratégico de reestruturar o Fundo
e posiciona-lo como um dos fundos de renda urbana de maior retorno absoluto do mercado. Neste semestre o
NEWU se aproxima de finalizar o plano de reestruturagdo e entra na fase inicial do plano de investimentos para
alcancar seu objetivo. Os resultados alcangados até aqui demonstram ndo apenas o crescimento das receitas
recorrentes, mas também a criagdo de valor através da geragdo de caixa extraordindria advinda das vendas de
alguns ativos do Fundo. Esta estratégia de Value Add Real Estate continuard gerando retornos extraordinarios
para nossos cotistas nos préximos semestres.

Desde o inicio da prestagdo de servigcos pela NewPort Real Estate, o Fundo praticamente duplicou suas receitas
imobilidrias e, gerindo seus imdveis ativamente com foco em eficiéncia operacional, aumentou o resultado em
250%. Hoje o NEWU possui 3 objetivos de curto/médio prazo: (i) incrementar seu NOI recorrente através da
aplicagdo de reajustes de seus aluguéis e extensdo de seus contratos de locagdo; (ii) continuar seus esforgos de
venda a pregos atrativos para geragdo de lucro imobilidrio e recomposicdo de seu caixa patrimonial; e (iii)
realizacdo de novos investimentos na Loja e Sobreloja e nas aquisicdes de novos imdveis de alta qualidade e
localizagGes irreplicaveis.

Nesta etapa final do plano de reestruturacdo, o NEWU j& gerou até hoje RS 10 milhdes em valor criado com as
vendas em Recife e Salvador e poderd gerar RS 33 milhdes com vendas futuras. Essa etapa foi iniciada com as
vendas em Recife a um preco médio superior a R$6.000 por metro quadrado e teve um avango expressivo no
més de junho, com a venda da totalidade dos imdveis do Fundo no Edificio Suarez Trade em Salvador. As
transacGes de Recife e Salvador sdo consequéncia de esforgcos comerciais realizados pela NewPort Real Estate
nas pragas onde estdo localizados os imdveis do portfélio e de prospeccdo ativa de compradores locais para os
ativos.

A RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.
QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NESTE PROSPECTO NAO REPRESENTARA E NEM DEVERA SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MIiNIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

Constituicdo do Fundo e Regulamento

72



REAL ESTATE

& NEWPORT

5

Tyuummn'?

A constituicdo do Fundo e o inteiro teor do seu Regulamento foram aprovados por ato particular da instituicao
administradora do Fundo a época, BB Gestdao de Recursos - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
S.A., inscrito no CNPJ sob 0 n2 30.822.936/0001.69, datado de 09 de janeiro de 2012.

A versao vigente do Regulamento do Fundo foi aprovada por ato particular da Administradora, datado de 27 de
junho de 2025.

O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado e por prazo indeterminado, nos termos do Capitulo
3 do Regulamento e com o objetivo de proporcionar ao cotista obteng¢do de renda e remuneragdo adequadas ao
investimento realizado, através da aquisicao, uso, gozo e disposi¢do pela Classe dos bens e direitos que compdem
o patrimonio da Classe, bem como do aumento do valor patrimonial de suas cotas, advindo da valorizagdo dos
Ativos compGem o patrimonio da Classe ou da negociagdo de suas cotas no mercado de valores mobilidrios.

12 Oferta Publica de Cotas

O Fundo realizou sua primeira emissdo de Cotas, com a distribuicdo de 742.000 (setecentos e quarenta e duas
mil) Cotas, no valor de RS 50,00 (cinquenta reais) cada uma, sendo totalidade das Cotas integralizada.

16.3 OBJETIVO DE INVESTIMENTO E POLITICA DE INVESTIMENTO

Os recursos da Classe serdo aplicados pelo Administrador, observada a orientacdo prévia do Consultor
Imobilidrio, segundo uma politica de investimento, de forma a buscar proporcionar ao cotista obten¢do de renda
e remuneracgao adequadas ao investimento realizado, através da aquisi¢cao, uso, gozo e disposi¢ao pela Classe
dos bens e direitos que compdem o patrimonio da Classe, bem como do aumento do valor patrimonial de suas
cotas, advindo da valorizagdo dos Ativos que compGem o patrimdnio da Classe ou da negociagdo de suas cotas
no mercado de valores mobiliarios.

A politica de investimento, adotada pelo Administrador, consistird na aplicagdo de recursos da Classe, observada
a recomendagdo prévia do Consultor Imobilidrio, na aquisicdo para exploragdo, preferencialmente, de
empreendimentos imobilidrios urbanos de uso institucional ou comercial que sejam lajes ou prédios de
escritdrios, imoveis ocupados por monousuarios localizados na malha urbana das cidades brasileiras, outros
imdveis comerciais ou institucionais, bem como a aquisicdo de quaisquer outros ativos permitidos aos Fundos
de Investimento Imobiliario (“FII”), nos termos da legislacdo e regulamentacgdo aplicdveis, quer pela aquisicdo,
direta ou indireta, da totalidade ou de fragdo de cada ativo, para, conforme aplicdvel, posterior alienagdo ou
locagdo por meio de contrato na modalidade “built to suit” ou “sale and leaseback”, na forma do artigo 54-A da
Lei Federal n2 8.245, de 18 de outubro de 1.991, conforme alterada (“Lei n2 8.245/1.991” ou “Lei do Inquilinato”),
locacdo comercial comum, nos termos da Lei do Inquilinato, arrendamento, exploragdo do direito de superficie
ou alienacdo, inclusive de bens e direitos a eles relacionados, que atendam aos critérios de aquisicdo constantes
no Anexo | do Regulamento, podendo, ainda, compreender a aquisicio de Outros Ativos (“Politica de
Investimento”).

A participacdo da Classe em empreendimentos imobilidrios, visando a atender aos objetivos acima e observados
esta Politica de Investimento e os critérios constantes no Regulamento, incluindo no Anexo |, podera se dar por
meio da aquisicdo de:

(i) Direito real de propriedade sobre imdveis prontos, em construcdo e terrenos, assim como
quaisquer outros direitos reais sobre bens iméveis (“Imdveis”);

(ii) AgOes ou quotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas
aos Fll (“SPE”, que, quando referidas em conjunto com os Imdveis, “Ativos Imobiliarios”);

(iii) Cotas de Classes de Fundos de Investimento em ParticipacGes que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FlI;

(iv) Cotas de outras classes de Fll;

(v) AcOes, debéntures, bdnus de subscrigdo, seus cupons, direitos, recibos de subscri¢ado e certificados

de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobilidrios, cédulas de debéntures, cotas
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de fundos de investimento, notas promissdrias e quaisquer outros valores mobilidrios, desde que
se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos
Fll;

(vi) Cotas de Classes de Fundos de Investimento Financeiros em Ag¢des que sejam setoriais e que
invistam exclusivamente em construcdo civil ou no mercado imobiliario;

(vii) Certificados de Potencial Adicional de Construgdo emitidos com base na Resolugdo da CVM n? 84,
de 31 de margo de 2022, conforme alterada;

Certificados de Recebiveis Imobiliarios;

(ix) Cotas de Classes de Fundos de Investimento em Direitos Creditdrios que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e desde que tenham sido objeto de
oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentag¢do em vigor;
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(x) Letras Hipotecarias (“LH”);

(xi) Letras de Crédito Imobiliario (“LCI");

(xii) Letras Imobilidrias Garantidas (“LIG”); e

(xiii) Quaisquer outros ativos cujo investimento seja permitido aos Fll, nos termos da legislacdo e

regulamentacdo aplicaveis(os ativos listados nos incisos Il a Xlll deste item 3.4 serdo designados no
Anexo do Regulamento como “Outros Ativos”, sendo que os Outros Ativos, quando referidos em
conjunto com os Ativos Imobilidrios, serdo designados como “Ativos”).

O Administrador poderd, observada a recomendacgao prévia do Consultor Imobilidrio e independentemente
de anuéncia dos cotistas ou da Assembleia Especial de Cotistas, praticar os seguintes atos necessarios a
consecucdo dos objetivos da Classe:

(i) Realizar melhorias e investimentos nos Ativos Imobiliarios investidos;

(ii) Decidir pela celebragdo, alteragdo, resolugdo, rescisdo, renovag¢do ou n3do, prorrogagao ou nao,
cessao ou transferéncia a terceiros, a qualquer titulo, dos contratos celebrados com locatarios,
prestadores de servigo e outros pertinentes aos empreendimentos imobilidrios integrantes ou que
possam vir a integrar o patriménio da Classe;

(iii) Adquirir ou alienar, inclusive por meio de permuta, empreendimentos imobiliarios para ou do
patriménio da Classe; e
(iv) Observada a legislagdo vigente, alugar, arrendar, de qualquer outra forma explorar ou alienar os

ativos imobilidrios integrantes do patrimonio da Classe para os cotistas ou, ainda, a pessoas das
quais a Classe venha a adquiririmdveis ou direitos sobre imdveis, desde que o faga com observancia
deste Regulamento e das condi¢des de mercado.

As aquisicOes e alienagdes realizadas pelo Administrador, em nome da Classe, serdo de acordo com a legislagao
em vigor, observada a recomendacgdo prévia do Consultor Imobiliario, em condigdes de mercado razodveis e
equitativas, sendo que, caso determinada aquisicdo ndo atenda a Politica de Investimento descrita no
Regulamento, esta devera ser previamente aprovada pelos cotistas da Classe, na forma do Regulamento.
]
ST , . . - L N -
TT Classe podera, mediante prévia recomendacao do Consultor Imobilidrio, contratar operagdes com derivativos
. exclusivamente para fins de protegdo patrimonial, cuja exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio
liquido da Classe.

O Administrador, observada a recomendagdo prévia do Consultor Imobilidrio da Classe, poderd ceder ou
transferir a terceiros, a qualquer titulo, no todo ou em parte, os créditos decorrentes de locacdo, arrendamento,
exploracdo do direito de superficie, alienagdo ou qualquer outro negdcio juridico atinente aos Ativos Imobiliarios
integrantes do patriménio da Classe e/ou descontar, no mercado financeiro, os titulos que os representarem,
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inclusive por meio de securitizagdo de créditos imobiliarios, gerando recebiveis que possam ser utilizados como
lastro em operagdes desta natureza.

Observada a recomendagdo prévia do Consultor Imobilidrio, a Classe poderd realizar acessdes, reformas,
melhorias ou benfeitorias nos Iméveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua exploragdo
econdmica ou eventual comercializagdo.

O Administrador, observada a recomendagdo prévia do Consultor Imobilidrio da Classe, poderd adquirir Ativos
Imobilidrios sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio da
Classe, conforme permitido pela regulamentagdo aplicavel.

A Classe podera alienar livremente os Ativos e os Ativos de Liquidez integrantes do seu patriménio, observando-
se o disposto no Anexo do Regulamento, na legislacdo e regulamentagdo em vigor.

Observando-se o disposto neste Regulamento, na legislagao e regulamentagcao em vigor, a parcela do patriménio
da Classe que, temporariamente, por for¢a do cronograma fisico-financeiro dos empreendimentos imobilidrios,
ou por qualquer outro motivo, ndo estiver aplicada nos Ativos, deverd ser aplicada em cotas de fundos de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades da Classe
(“Ativos de Liguidez”), a exclusivo critério do Administrador.

A Classe podera manter parcela de seu patrimonio permanentemente aplicada em Ativos de Liquidez, para
atender as suas necessidades de liquidez.

Além dos critérios acima estabelecidos, os imdveis a serem adquiridos pela Classe deverdo ser previamente
auditados, mediante realizagcdo de uma auditoria juridica e ser considerada satisfatoria pelo Consultor Imobiliario
e Administrador, observando-se, ainda, a necessidade de elaboragdo de laudo de avaliagdo na forma da
Resolugdo.

A Classe poderd investir em Ativos em quaisquer locais no territorio nacional, sem limitacdo geografica.

Os Prestadores de Servicos, na medida de suas respectivas atribuicdes em relacdo a gestdo da carteira da Classe,
possuem mandato para exercer todos os direitos relativos aos Ativos da carteira, com discricionariedade no
exercicio de suas respectivas fungdes, e sempre orientado e limitado pelo Objetivo e pela Politica de
Investimentos constantes no Regulamento. Sendo certo que os demais Prestadores de Servigos sempre
observarao as recomendacgdes prévias do Consultor Imobiliario.

16.4 RESGATE, AMORTIZACA'O DAS COTAS, RE TENC/TO E DISTRIBUICﬂO DE RESULTADOS
O Cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas.

Todas as cotas emitidas pelo Fundo garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econémicos
idénticos.

A Assembleia Geral ordinaria a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio
social deliberara sobre as demonstragdes financeiras.

Para arcar com as despesas extraordinarias dos empreendimentos imobilidrios integrantes do patrimoénio do
Fundo, se houver, podera ser formada uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”) pela
Administradora, observada a recomendagao prévia do Consultor Imobilidrio do Fundo, a qualquer momento,
mediante comunicagdo prévia aos Cotistas do Fundo, por meio da retengdo 5% (cinco por cento) do patrimébnio
liguido da Classe.

Entendem-se por despesas extraordinarias aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros de manutenc¢do dos
empreendimentos imobilidrios, enumeradas, exemplificativamente, no paragrafo Unico do artigo 22 da Lei do
Inquilinato, em especial:
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I Obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imével;
Il Pintura das fachadas, empenas, pogos de aeragdo e iluminagao, bem como das esquadrias externas;
Il. Obras destinadas a repor as condi¢Oes de habitabilidade do edificio;

V. IndenizagGes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em data anterior ao
inicio da locagao;

V. Instalagdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicagdo, de esporte e
de lazer;

VI. Despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum; e

VII.  Constitui¢do de fundo de reserva.

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 balan¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e
31 de dezembro de cada ano, a serem pagos na forma do Regulamento. Este percentual minimo sera observado
apenas semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderdo ndo atingir o referido
minimo.

Os rendimentos auferidos no semestre serdo distribuidos aos cotistas, mensalmente, sempre no 102 (décimo)
Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo e desde que o Fundo tenha lucro
distribuivel, nos termos da regulamentagdo aplicavel, a titulo de antecipa¢do dos rendimentos do semestre a
serem distribuidos.

Sem prejuizo do disposto acima, a Administradora, observada a recomendagdo prévia do Consultor Imobilidrio
do Fundo, podera reter, total ou parcialmente, os rendimentos a serem distribuidos aos cotistas em determinado
semestre, sendo que, nesta situagdo, antes do término do semestre em questdo, devera ser realizada Assembleia
Geral, com base em eventual proposta e justificativa apresentadas pela Administradora, observada a
recomendacgdo prévia do Consultor Imobilidrio do Fundo, a respeito da retengdo realizada, na qual os cotistas
poderdo aprovar pela ndo distribui¢do total ou parcial dos lucros auferidos em tal semestre.

Somente as cotas subscritas e integralizadas fardo jus as distribuicGes relativas ao més em que forem emitidas.
Fardo jus aos resultados distribuidos pelo Fundo, em cada més, somente os cotistas que estiverem adimplentes
com suas obrigacBes de integralizacdo de cotas até o Ultimo dia do més imediatamente anterior ao da

distribuicdo de resultados.

A Assembleia Geral podera deliberar sobre a amortizagdo das Cotas do Fundo.

16.5 TAXAS DO FUNDO

Taxa de Administracdao

Pela prestacdo dos servigos de administragdo do Fundo e da Classe, sera devida uma taxa de administragdao ao
Administrador, ao Gestor e ao Consultor Imobilidrio, em quantia equivalente a:
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Taxa aplicavel em porcentagem (%)
Base de Cilculo da Classe em reais (RS)
sobre Base de Calculo definida a seguir
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0,95% (noventa e cinco centésimos
Inferior a R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais)
por cento) ao ano

Entre RS 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais) e RS | 0,85% (oitenta e cinco centésimos por
1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais) cento) ao ano

& NEWPORT

0,75% (setenta e cinco centésimos por
Superior a R$ 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais)
cento) ao ano

(i) Periodicidade: mensal

(ii) Data de Cobranca: 52 (quinto) dia util do més subsequente ao de referéncia, vencendo-se a primeira

mensalidade no 52 dia Util do més seguinte ao da primeira integralizagao do capital da Classe.

(iii) Base de Calculo da Classe em reais: valor de mercado do Fundo, devendo ser calculado com base na

média diaria da cotagdo de fechamento das cotas do Fundo no més anterior ao do pagamento da Taxa

de Administragdo.

(iv) Valor Minimo: Deverd ser observado o valor minimo mensal liquido de impostos de RS 80.000,00
(oitenta mil reais) que sera atualizado anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo,
pela variagdo positiva do indice de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto

Brasileiro de Geografia e Estatistica.

O sumario da remuneragao devida ao Administrador, ao Gestor e ao Consultor Imobilidrio esta disponivel para

consulta na pagina eletronica do Gestor.

o=
» ~ ’
SH—— Taxa de Performance, Taxa de Gestdo e Taxas de Ingresso e Saida

O Fundo pagara ao Gestor a titulo de taxa de performance 20% (vinte por cento) da rentabilidade apurada por
meio da distribuicdo de rendimentos sobre o valor total integralizado das Cotas do Fundo (“Taxa de
Performance”) do que exceder 5% (cinco por cento) ao ano, atualizado pela variagdo acumulada do IPCA (indice
de Pregos ao Consumidor Amplo), divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) sempre
calculado pro rata temporis (“Benchmark”). O valor devido a titulo de Taxa de Performance sera calculado e
provisionado diariamente, considerando o periodo de apuragdo encerrado no ultimo dia Gtil dos meses de junho
e dezembro, e serd pago no semestre subsequente a apuracdo ou quando da amortizagdo ou liquidagdo do

Fundo, o que ocorrer primeiro, conforme procedimento descrito nos itens abaixo.
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O 12 (primeiro) periodo de apuracdo da Taxa de Performance compreendera o periodo desde a 12 (primeira)
data de integralizagdo de Cotas da 12 Emissdo do Fundo até o ultimo dia util dos meses de junho ou dezembro,

0 que primeiro ocorrer.

O Gestor podera optar, a seu exclusivo critério, por receber os pagamentos devidos a titulo de Taxa de

Performance em parcelas, que podem ser mensais e sucessivas, ao invés de parcela Unica, sendo certo que, caso

o Gestor opte pelo parcelamento da Taxa de Performance, as parcelas ndo serao corrigidas.

O valor unitario da Taxa de Performance por Cota (TP) sera calculada conforme a formula abaixo:

TP = 20% x [CB x (DY — DYBenchmark)]

CB = cota base correspondente ao valor unitario de integralizacdo de cotas em cada emissdo, deduzidas as
eventuais amortizacdes realizadas, atualizada pela variacdo acumulada do IPCA (indice de Precos ao Consumidor
Amplo), divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), até o ultimo dia do periodo da

apuragdo anterior.

DY = Dividend Yield apurado no periodo, calculado pela soma dos rendimentos anunciados para distribuicdo aos

cotistas no periodo de apuracdo, dividido pela CB.

DYBenchmark = Dividend Yield Benchmark, equivalente a 5,00% (cinco por cento) ao ano, calculado de forma

proporcional ao periodo de apuragao.

Caso o DYBenchmark seja maior do que o DY apurado em cada periodo, ndo haverd cobranca de Taxa de

Performance.

Em caso de amortizacdo do Fundo, a Taxa de Performance, paga até o 1092 (décimo) dia util subsequente ao

evento, sera cobrada apenas sobre a parcela amortizada.

O calculo da Taxa de Performance sera realizado pelo Administrador, que devera encaminhar uma prévia da
planilha de calculo para aprovagdo do Gestor com, no minimo, 10 (dez) dias Uteis de antecedéncia a data de
fechamento do periodo de apurac¢do da Taxa de Performance contemplando o valor estimado para pagamento.
O valor final de apuragdo sera atualizado e enviado pelo Administrador para aprovacao final pelo Gestor, em até

1 (um) Dia Util apés o fechamento do periodo de apuracio da Taxa de Performance.

No que se refere a Taxa de Performance, deve-se observar, adicionalmente, o disposto a seguir:

(i) A cobranca da Taxa de Performance também ocorrera nos seguintes eventos: (a) quando da liquidagédo
antecipada do Fundo; ou (b) quando da destituicdo do Gestor, por deliberagdo da Assembleia Especial

de Cotistas, que nao seja decorrente do descumprimento comprovado de suas obrigagdes assumidas
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no Regulamento, na legislacdo aplicavel e no Acordo Operacional; ou (c) quando da modificacdo do
Regulamento que reduza a Taxa de Performance ou modifique sua forma de cobranga, sendo que, nas
hipdteses das alineas “a”, “b” e “c” todas deste inciso |, a cobranga serd realizada quando da precificagdo
da cota apds a obtengdo da avaliagao referida no inciso Il, a seguir.

“. n
C

(ii) Nos casos definidos nas alineas “a”, “b” e do inciso |, acima, o Administrador devera contratar, as
expensas do Fundo, um laudo de avaliagdo realizado por uma empresa especializada de primeira linha
definida de comum acordo entre o Administrador e o Gestor para atribuir valor aos Ativos da Classe. O
resultado desta avaliagdo sera utilizado para atualizar o valor do patrimonio liquido do Fundo (“PL
Atualizado”), independentemente de deliberagdo da Assembleia Especial, e, consequentemente,
determinar o valor da Taxa de Performance, que, neste caso, serd cobrada e devera ser paga assim que

a Classe possua caixa para tanto, sendo que a férmula de calculo da Taxa de Performance nestes casos

sera:

TP =20% x [CB x (DY — DYBenchmark)] + 20% x [(PL / QC) — CB]

CB = cota base correspondente ao valor unitario de integralizacdo de cotas em cada emissdo, deduzidas as
eventuais amortizacdes realizadas, atualizada pela variacdo acumulada do IPCA (indice de Precos ao Consumidor
Amplo), divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), até o ultimo dia do periodo da

apuragdo anterior.

DY = Dividend Yield apurado no periodo, calculado pela soma dos rendimentos anunciados para distribui¢do aos

cotistas no periodo de apuracdo, dividido pela CB.

DYBenchmark = Dividend Yield Benchmark, equivalente a 5,00% (cinco por cento) ao ano, calculado de forma

proporcional ao periodo de apuragao.

PL = Valor de Venda dos Ativos do Fundo no caso definido na alinea “a” do inciso | deste item, ou PL Atualizado

nos casos definidos nas alineas “b” e “c” do inciso | deste item.

QC = Quantidade de cotas do Fundo.

O pagamento da Taxa de Performance, nos termos acima, sera calculado de forma pro rata die para quitagdo dos
valores devidos ao Gestor. Ainda, tais valores devidos ao Gestor, serdo pagos em 1 (uma) ou em até 12 (doze)
parcelas mensais e sucessivas, na(s) proxima(s) data(s) de pagamento de rendimentos aos Cotistas, corrigidas
conforme regras descritas e desde que o Fundo possua caixa para tanto. Assim, a quantidade de parcelas de
pagamento ora mencionada, podera ser aumentada, caso o Fundo ndo possua caixa suficiente para realizar tais

pagamento em até 12 (doze) parcelas.
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Para efeito de cdlculo da variagdo acumulada do IPCA, serd considerada a variagdo acumulada deste indice
ocorrida entre as datas de cada cobranga da Taxa de Performance, conforme o caso, calculada tal variagdo pro

rata die, utilizando-se sempre o indice relativo ao més imediatamente anterior a cada um daqueles eventos.

A Taxa de Performance sera corrigida pela taxa média ajustada dos financiamentos didrios apurados no Sistema
Especial de Liquidagdo e de Custddia para titulos federais (“SELIC”), desde a data da sua apuragdo até o seu

efetivo pagamento.

Na auséncia de apurac¢do ou divulgacdo do IPCA por prazo superior a 10 (dez) dias Uteis contados da data
esperada para sua apuragdo ou divulgagdo ou, ainda, na hipotese de sua extingdo ou inaplicabilidade por

disposicdo legal ou determinacgao judicial, o IPCA devera ser substituido pelo devido substituto legal.

As parcelas da Taxa de Performance a que faz jus o Gestor, inclusive nas hipdteses previstas no inciso | acima,

serdo pagas diretamente pela Classe ao Gestor.

N&o ha Taxa de Ingresso. Ndo obstante, a cada nova emissdo de cotas, a classe podera cobrar Custo Unitério de
Distribuicdo no mercado primdrio para arcar com as despesas da oferta publica da nova emissdo de cotas, a ser

paga pelos investidores das novas cotas no ato da sua respectiva integralizagdo.

N&do ha Taxa de Saida.

16.6 POLITICA DE DIVULGACAO DE INFORMACOES DO FUNDO
O Administrador deve prestar as seguintes informagdes periddicas sobre o Fundo:

| — mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més a que se referir, o formulario eletrénico cujo
conteudo reflita o Suplemento I;

Il — trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento do trimestre a que se referir, o
formulario eletrénico cujo conteudo reflita o Suplemento J;

Il — anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio social a que se referirem: a) as
demonstracGes contabeis auditadas, acompanhadas do relatério do auditor independente; e b) o formulario
eletronico cujo conteudo reflita o Suplemento K;

IV —anualmente, tdo logo receba, o relatério dos representantes de cotistas;

V — até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia ordindria de cotistas; e
VI —no mesmo dia de sua realizag¢do, o sumario das decisGes tomadas na assembleia ordinaria de cotistas.

O administrador deve reenviar o formulario eletrénico cujo conteudo reflita o Suplemento K atualizado na data
do pedido de registro de distribuicdo publica de novas cotas.

A data de encerramento do exercicio social da classe de cotas deve ser 30 de junho ou 31 de dezembro de cada
ano.
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O administrador deve disponibilizar aos cotistas os seguintes documentos, relativos a informagdes eventuais
sobre a classe de cotas:

| — edital de convocagdo, proposta da administracao e outros documentos relativos a assembleias extraordinarias
de cotistas, no mesmo dia de sua convocagao;

Il — até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia extraordindria de cotistas;

Il - fatos relevantes;

IV — até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negdcio, a avaliagdo relativa aos imdveis, bens e direitos de uso
adquiridos pela classe de cotas, nos termos do § 32 do art. 40 do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM N2 175,
com excegdo das informagdes mencionadas no item I.7 do Suplemento H quando estiverem protegidas por sigilo

ou se prejudicarem a estratégia de investimentos;

V —no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia extraordindria de cotistas;
e

VI — em até 2 (dois) dias, os relatorios e pareceres recebidos dos representantes dos cotistas, com excec¢do
daquele mencionado no inciso IV do art. 36 do Anexo Normativo Il Resolugdo CVM N2 175.

S3ao exemplos de fatos potencialmente relevantes, além daqueles previstos no § 32 do art. 64 da parte geral da
Resolugdo CVM NQ 175:

| — o atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem percentual significativo dentre as
receitas da classe;

Il —a desocupagdo ou qualquer outra espécie de vacancia dos iméveis que sejam destinados a arrendamento ou
locacdo e que possa gerar impacto significativo na rentabilidade da classe;

Ill — o atraso no andamento de obras que possa gerar impacto significativo na rentabilidade da classe;
IV — propositura de ag¢do judicial que possa vir a afetar a situagdo econdmico-financeira da classe; e

V — a venda ou locacdo dos imdveis destinados a arrendamento ou locagdo, e que possam gerar impacto
significativo na rentabilidade da classe.

A divulgagdo de informacgdes deve ser feita na pagina do administrador na rede mundial de computadores, em
lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel aos cotistas em sua sede.

O administrador deve, ainda, simultaneamente a divulgacdo referida no caput, enviar as informacgd&es referidas
neste Capitulo a entidade administradora de mercado organizado em que as cotas sejam admitidas a negociacao,

bem como a CVM, por meio de Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial
de computadores.

16.7 BREVE HISTORICO DA ADMINISTRADORA, DA GESTORA E DO CONSULTOR IMOBILIARIO

Breve histérico da Administradora

A darea de Administracdo Fiduciaria do grupo Genial comegou suas atividades em 1997, como resultado da
necessidade de prestar servicos para os fundos geridos pela prépria casa. Com mais de 20 anos de mercado, o
grupo Genial administra atualmente mais de 400 () fundos de investimento, totalizando um patrimoénio de
aproximadamente R$ 120.000.000.000,00 (cento e vinte bilhdes de reais) sob sua administrac3o.
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Breve histérico do Gestor e Consultor Imobiliario

A NewPort Real Estate é uma gestora independente de ativos imobilidrios que atua ativamente em todas as fases
do investimento em Real Estate - da originac¢do, aquisicao e desenvolvimento ao desinvestimento. Com um time
multidisciplinar, a NewPort Real Estate é responsavel pela gestdo de cerca de RS 600 milhdes em ativos
imobilidrios.

O comité de investimentos da NewPort Real Estate é responsavel pela tomada de decisdo durante a condugdo
de todas as etapas do ciclo do investimento. O comité é composto por sécios que se reinem semanalmente e
colocam os interesses dos investidores e o dever fiducidario como ponto central de todas as decisGes e a¢des do
dia a dia dos ativos.

Na NewPort Real Estate cada investimento é cuidadosamente analisado considerando o mercado onde o ativo-
alvo esta localizado, a qualidade do imdvel, seus ocupantes, e os contratos envolvidos na transagdo imobiliaria.
Contamos com um dealflow proprietario constante e uma rede de parceiros local e internacional. Adotando uma
abordagem diligente, com rigor analitico multidisciplinar através do conhecimento pratico do mercado, seus
ciclos e especificidades de cada classe de ativo imobiliario, o time da NewPort Real Estate busca incansavelmente
maximizar o retorno de seus investimentos com perfil conservador de gestdo de riscos, integridade inegociavel
e transparéncia na comunicagdo com seus clientes e parceiros.

Desde a fundagdo da NewPort Real Estate, todas as pessoas que compdem a sua equipe e sua cultura se mantém
fiéis aos valores e principios de (i) boa-fé e meritocracia (ii) busca pela exceléncia e visdo de longo prazo
(iii) integridade, conservadorismo e disciplina no dever fiduciario (iv) austeridade e respeito as pessoas, ao
negdcio e ao entorno.

16.8 ATRIBUICOES DO ADMINISTRADOR

Além das atribuicdes previstas na legislagdo e regulamentagdo vigentes, constituem obrigacdes e
responsabilidades do Administrador do Fundo:

(i) prestar diretamente ao Fundo ou contratar, em nome do Fundo, terceiros habilitados a prestar os
seguintes servicos: (a) tesouraria, controle e processamento dos ativos da carteira do Fundo; e (b)
escrituragdo das Cotas;

(ii) diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: (a) o registro
de Cotistas do Fundo; (b) o livro de atas de Assembleia Geral ou Assembleia Especial de Cotistas,
ordindria ou extraordinaria; (c) o livro ou listas de presenca de Cotistas; (d) os pareceres do Auditor
Independente; (e) registros contabeis referentes as operagdes e ao Patrimonio Liquido da Classe; (f) a
documentacdo relativa aos Imédveis e as operagdes do Fundo; e (g) os relatdrios do(s) Representante(s)
dos Cotistas e dos demais prestadores de servigos previstos nos artigos 26 e 27, do Anexo Normativo
Ill, da Resolugdo, e que, eventualmente, venham a ser contratados;

(iii) solicitar, se for o caso, a admissdo a negociacdo das Cotas em mercado organizado;

(iv) pagar a multa cominatdria, as suas expensas, por cada dia de atraso no cumprimento dos prazos
previstos na regulamentacdo aplicavel;

(v) elaborar e divulgar as informacdes periddicas e eventuais do Fundo, impostas por este Regulamento,
bem como pela regulamentag¢do em vigor;

(vi) manter atualizada junto a CVM a lista de todos os Prestadores de Servigos contratados pelo Fundo,
inclusive os Prestadores de Servigos Essenciais, bem como as demais informagdes cadastrais do Fundo
e da Classe;

(vii) manter o servico de atendimento aos Cotistas;
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(viii)

(ix)

(xiii)

(xiv)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xxi)

(xxii)

monitorar as hipdteses de liquidagdo antecipada do Fundo;
observar as disposi¢cdes constantes deste Regulamento;

cumprir as deliberagdes determinadas nas Assembleias;

adotar as normas de conduta dispostas no artigo 106 da Resolugdo;

nos termos do artigo 122, Il, alinea “a”, da Resolugdo, preparar, um plano de resolugdo do Patrimdnio
Liquido negativo, quando aplicavel, tomando as medidas previstas na regulamentagdo em vigor, e,
apods aprovacdo pela Assembleia, executa-lo;

supervisionar, conforme aplicavel, nos termos previstos no Anexo: (a) a estruturacdo da Reserva de
Contingéncia; (b) a ocorréncia de quaisquer Eventos de Avaliagdo e de Liquidagdo; e (c) quaisquer
pedidos de declaragdo judicial de insolvéncia da Classe;

providenciar, as expensas do Fundo, a averbagao, junto ao cartério de registro de imdveis competente,
das restri¢Bes dispostas no art. 72 da Lei n® 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos bens imdveis
e direitos integrantes do patrimdénio do Fundo que tais ativos imobiliarios: (a) ndo integram o ativo do
Administrador; (b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo do Administrador;
(c) ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidacdo judicial ou
extrajudicial; (d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador; (e) ndo
sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores do Administrador, por mais privilegiados que
possam ser; e (f) ndo podem ser objeto de constituicdo de 6nus reais;

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a Classe;

custear as despesas de propaganda da Classe, exceto pelas despesas de propaganda em Periodo de
Distribuicdo de Cotas, que podem ser arcadas pela Classe;

fiscalizar o andamento de empreendimentos imobiliarios investidos pela Classe;

realizar, em nome do Fundo e/ou da Classe, o pagamento da taxa de fiscalizagdo devida por ocasido
de cada oferta publica de distribuicdao das Cotas, conforme aplicavel, observado o artigo 59, Il, da Lei
n2 7.940, de 20 de dezembro de 1989, conforme alterada, podendo solicitar reembolso do valor das
referidas taxas junto a Classe, caso efetue o pagamento com recursos proprios;

prontamente informar a Agéncia Classificadora de Risco, conforme aplicavel: (a) a substituicdo dos
Prestadores de Servigo Essenciais, do Auditor Independente ou do Custodiante; (b) a ocorréncia de
Eventos de Avaliagdo e de Liquidagdo; e (c) a celebragdo de potenciais aditamentos aos contratos
relacionados as operagdes do Fundo;

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

manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia, devidamente autorizada pela
CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos da Classe;

controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestado dos ativos da Classe, fiscalizando os servigos

prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos imobilidrios sob sua
responsabilidade;
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(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)

(xxviii)

(xxix)

(xxx)

(xxxi)

(xxxii)

(xxxiii)

(xxxiv)

(xxxv)

(xxxvi)

(xxxvii)

(xxxviii)

agir sempre no unico e exclusivo beneficio do Fundo e, pois, da comunhado de interesses dos Cotistas,
empregando na defesa de seus direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os
atos necessdrios a assegura-los, judicial ou extrajudicialmente;

administrar os recursos da Classe de forma judiciosa, sem onera-lo com despesas ou gastos
desnecessarios ou acima do razoavel;

divulgar, ampla e imediatamente, qualquer fato relevante, nos termos da regulamentacgao aplicavel;
para as ofertas de cotas da Classe, cuja integralizagdo venha a ser realizada a prazo, realizar chamadas
de capitais aos Cotistas da Classe, conforme as solicitagdes do Consultor Imobiliario e nos termos dos

compromissos de investimento que venham a ser firmados com os Cotistas;

realizar novas emissdes de cotas, até o limite do Capital Autorizado, conforme solicitagdes do
Consultor Imobiliario;

observar as recomendagdes e solicitagdes do Consultor Imobilidrio do Fundo, nos termos do
Regulamento e do contrato de consultoria especializada (“Contrato de Consultoria”);

representar a Classe, inclusive votando em nome deste, de acordo com a recomendagao do Consultor
Imobilidrio, em todas as deliberagdes, reunides e assembleias de conddminos dos Imdveis direta ou
indiretamente integrantes do patrimonio da Classe;

exercer o direito de voto em deliberagdes, reuniGes ou assembleias no ambito das SPE integrantes do
patrimdnio da Classe, conforme orientacdo de voto do Consultor Imobiliadrio sobre a deliberagdo em
questao;

empregar, no exercicio de sua atividade, o cuidado e a diligéncia que qualquer pessoa ativa e proba
costuma dispensar a administracdo de seus proprios negocios, respondendo por quaisquer infragGes
e irregularidades que venham a ser por ele cometidas;

nao praticar atos que possam ferir a relagao de confianga mantida com os Cotistas do Fundo;

informar imediatamente ao Consultor Imobilidrio, sempre que tomar conhecimento, acerca de
quaisquer processos administrativos, judiciais, arbitrais ou autodisciplinares envolvendo o Fundo;

comunicar o Consultor Imobiliadrio, em tempo habil para o atendimento, notificagGes, avisos, autos de
infracdo, multas ou qualquer outra penalidade aplicada pelas autoridades fiscalizadoras, decorrentes
das atividades desenvolvidas pelo Fundo, para que este fornega recomendagdes e subsidios
necessarios para que o Administrador defenda os interesses do Fundo, observada as recomendagdes
do Consultor Imobiliario;

efetuar o pagamento da remuneragdo do Consultor Imobilidrio e do Gestor pelos servigos descritos
neste Regulamento e no Contrato de Consultoria, assim como da Taxa de Performance;

manter, a todo tempo, o Consultor Imobiliario informado de qualquer fato relevante relativo ao Fundo
gue venha a ser de seu conhecimento, colaborando com o Consultor Imobilidrio no sentido de

fornecer e obter todas as informag¢des ou dados que Ihe sejam eventualmente solicitados;

fornecer dados e informagdes solicitadas pelo Consultor Imobilidrio necessarias a elaboragdo de
relatério gerencial periddico e outros materiais de comunicagdo aos cotistas e ao mercado; e

cumprir fielmente os termos e condi¢des do presente Regulamento, do Contrato de Consultoria e da
legislacdo aplicavel.
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16.9 ATRIBUICOES DO GESTOR

Além das atribuicdes previstas na legislagdo e regulamentagdo vigentes, constituem obrigagdes e
responsabilidades do Gestor do Fundo:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

gerir o caixa da Classe, o que inclui decidir sobre o investimento, o desinvestimento e o reinvestimento
de recursos da Classe em Ativos de Liquidez, observada a Politica de Investimento, com poderes para
adquirir e alienar Ativos de Liquidez integrantes da carteira da Classe, sempre observando a liquidez
necessaria para pagamento das obriga¢des do Fundo e as recomendag¢des do Consultor Imobilidrio,
quando aplicavel;

empregar, no exercicio de sua atividade, o cuidado e a diligéncia que qualquer pessoa ativa e proba
costuma dispensar a administracdo de seus préprios negocios, respondendo por quaisquer infragGes
e irregularidades que venham a ser por ele cometidas;

ndo praticar atos que possam ferir a relagdo de confianga mantida com os Cotistas do Fundo;

prestar as informacgdes que Ihe forem solicitadas pelos Cotistas e pelo Consultor Imobilidrio, quando
aplicavel;

fornecer dados e informagdes solicitadas pelo Consultor Imobilidrio necessarias a elaboragdo de
relatério gerencial periddico ou ndo e outros materiais de comunicagao aos cotistas e ao mercado; e

votar, se aplicavel, em deliberagGes, reuniGes ou assembleias no ambito dos Ativos de Liquidez
integrantes da carteira do Fundo, conforme politica de voto registrada na ANBIMA.

16.10 ATRIBUICOES DO CONSULTOR IMOBILIARIO

Além das atribui¢cdes previstas na legislagdo e regulamentagdo vigentes, no Regulamento e no Contrato de
Consultoria Especializada, cabera ao Consultor Imobilidrio, as seguintes atribui¢des:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

identificar, selecionar, avaliar e acompanhar os Ativos, Ativos Imobiliarios e Ativos de Liquidez
existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patriménio da Classe, de acordo com a Politica de
Investimentos, inclusive com a elaboragdo de andlises técnicas, econdmicas e financeiras, sendo que
a integralizagdo, aquisicdo e alienagdo dos Ativos devera seguir o procedimento operacional descrito
no Contrato de Consultoria;

recomendar ao Administrador (ou ao Gestor, conforme o caso) a integralizacdo, aquisicdo e alienagdo
de Ativos, Ativos Imobilidrios e Ativos de Liquidez existentes ou que poderdo vir a fazer parte do
patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimentos prevista no Anexo, inclusive com a
elaboragdo de andlises técnicas, econdmicas e financeiras, se for o caso;

recomendar ao Administrador (ou ao Gestor, conforme o caso) a estratégia de investimento e
desinvestimento em Ativos, Ativos Imobilidrios e Ativos de Liquidez da Classe, acordo com a Politica
de Investimentos prevista no Anexo;

recomendar ao Administrador a cessdo ou transferéncia a terceiros, a qualquer titulo, no todo ou em
parte, dos créditos decorrentes de locagdo, arrendamento, exploragdo do direito de superficie,
alienacdo ou qualquer outro negdcio juridico atinente aos Ativos integrantes do patrimoénio da Classe
e/ou o desconto, no mercado financeiro, de titulos que os representarem, inclusive por meio de
securitizacdo de créditos imobiliarios, gerando recebiveis que possam ser utilizados como lastro em
operagdes desta natureza;
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(v)

(viii)

(ix)

(x)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)
(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

recomendar ao Administrador na celebracdo de contratos e negdcios juridicos relativos a
administracdo e ao monitoramento dos Ativos integrantes do patriménio da Classe e realizar todas as
operagdes necessarias a execu¢do da Politica de Investimento da Classe, exercendo, ou diligenciando
para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do Fundo;

recomendar ao Administrador na aquisicdo de instrumentos derivativos, exclusivamente para
protecdo patrimonial e cuja exposicdo esteja limitada ao patrimonio liquido da Classe;

recomendar ao Administrador na realizagdo de chamadas de capitais aos cotistas, para as ofertas de
cotas da Classe, cuja integralizacdo venha a ser realizada a prazo, nos termos previstos nos
compromissos de investimento que venham a ser celebrados com os cotistas da Classe;

recomendar ao Administrador a realizagdo de novas emissdes de cotas, até o limite do Capital
Autorizado, nos termos do Anexo;

apos atingir o Capital Autorizado, solicitar ao Administrador a convocagdo de Assembleias Especiais
de Cotistas visando a aprovagdo de novas emissGes de cotas;

recomendar ao Administrador a contratacdo de distribuidores e outros prestadores de servigos
necessarios a realizagcao de novas emissdes de Cotas da Classe, cujo pagamento sera realizado pelos
cotistas, mediante a cobranga do Custo Unitario de Distribuicdo descrito no Regulamento;

controlar e supervisionar as atividades inerentes a administracdo dos Ativos da Classe, fiscalizando os
Ativos Imobilidrios in loco, quando necessario;

recomendar ao Administrador a realizagdo de modificagdes no Regulamento e no Anexo;

acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e renegocia¢do e desenvolver, sempre que possivel,
relacionamento com os locatdrios dos Imdveis que comp&dem, ou que venham a compor, direta ou
indiretamente, o patriménio da Classe;

analisar propostas de locagdo dos Imdveis direta ou indiretamente integrantes do patrimoénio da
Classe;

monitorar os investimentos realizados pela Classe;
elaborar relatdrios de investimento realizados pela Classe na area imobiliaria;

enviar mensalmente ao Administrador, até o dia 07 de cada més, relatério gerencial sobre as
operagdes do Fundo, contemplando as principais informagdes dos Ativos que compdem a carteira do
Fundo, nos termos da regulamentacdo aplicdvel, de forma a subsidiar a elaboragdo, pelo
Administrador, dos Informes Mensais, Trimestrais e Anuais previstos na Resolucdo e no Anexo lll da
Resolugdo;

representar o Fundo, mediante o recebimento de procuragao outorgada pelo Administrador nesse
sentido, inclusive votando em nome deste, em todas as reunides e assembleias de condéminos dos
Imdveis integrantes direta ou indiretamente do patrimonio da Classe, em assembleias das SPE e/ou
dos Outros Ativos, conforme aplicavel;

recomendar ao Administrador a implementagdo de benfeitorias visando a manutencdo do valor dos
Ativos integrantes do patrimonio da Classe ou sua valorizagdo através do investimento em expansoes

e desenvolvimento imobiliario; e

guando entender necessario, submeter a Assembleia Especial de Cotistas proposta de grupamento ou
desdobramento das cotas da Classe.
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16.11 TRIBUTACAO

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

Tributacdo aplicavel ao Fundo:

Como regra geral, os rendimentos e ganhos auferidos pela Carteira ndo estdo sujeitos a tributagdo pelo Imposto
de Renda (“IR"), desde que o Fundo ndo aplique recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como
construtor, incorporador ou sdcio, quotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele
ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas. Caso os requisitos ndo sejam cumpridos,
o Fundo sera equiparado as pessoas juridicas para fins fiscais.

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados 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, o Fundo ficara sujeito a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas.
Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 22 (segundo) grau; e (ii) a empresa
sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 22 (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao cotista
pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 12 e 22 do
artigo 243 da Lei n? 6.404, de 15 de dezembro de 1976.

Como excegdo a regra geral de ndo tributagdo, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em
aplicagdes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, salvo em relagdo as aplicagGes financeiras referentes a
letras hipotecarias, CRI, LCl e cotas de Fundo de Investimento Imobiliario (“FlI”) admitidas a negociacdo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, sujeitam-se a incidéncia do IR de
acordo com as mesmas normas previstas para as aplicagdes financeiras das pessoas juridicas. O IR pago pela
Carteira sobre aplica¢des financeiras podera, observados certos requisitos, ser compensado com o Imposto de
Renda a ser retido na fonte (“IRRF”), pelo Fundo, quando da distribuicdo de rendimentos aos seus Cotistas,
exceto com relagdo aos cotistas isentos na forma do artigo 36, paragrafo 32, da Instrucdo Normativa (“IN”) da
Receita Federal do Brasil (“RFB”) n2 1.585, de 31 de agosto de 2015. Adicionalmente, ndo obstante a regra geral
de isencdo de tributagdo na receita operacional do Fundo, os investimentos que venham a ser realizados em
participagdes societarias serdo tributados diretamente nas sociedades, de acordo com o regime de tributagdo
aplicavel a referida sociedade investida pelo Fundo.

O recolhimento do Imposto de Renda sobre as operag8es acima n3o prejudica o direito da Administradora e/ou
da Gestora de tomar as medidas cabiveis para questionar tal entendimento e, em caso de éxito, suspender tal
recolhimento, bem como solicitar a devolugdo ou a compensagao de valores indevidamente recolhidos.

As aplicagbes realizadas pelo Fundo estdo atualmente sujeitas a incidéncia do Imposto sobre operagdes
financeiras (“IOF”) - Titulos a aliquota de 0% (zero por cento), sendo possivel sua majora¢do a qualquer tempo,
mediante ato do Governo Brasileiro, até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinquenta centésimo por cento) ao
dia, relativamente a transagdes ocorridas apds este eventual aumento.

N3o sera aplicada a aliquota de 0% (zero por cento) quando o Fundo detiver operagdes com titulos e valores
mobilidrios de renda fixa e de renda varidvel efetuadas com recursos provenientes de aplicacOes feitas por
investidores estrangeiros em Cotas do Fundo, ocasido na qual serd aplicada a correspondente aliquota, conforme
0 caso, nos termos da legislagdo aplicavel.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos pelo Fundo na alienagdo de cotas de outros Fll’s sujeitam-se a

incidéncia do IR a aliquota de 20% (vinte por cento) de acordo com as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de
capital ou ganhos liquidos auferidos em operagGes de renda variavel.
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Em relacdo a tributacdo sobre o consumo, atualmente, os Fundos ndo sdao contribuintes dos tributos vigentes:
Imposto sobre Operagdes relativas a Circulagdo de Mercadorias e sobre PrestagGes de Servigos de Transporte
Interestadual e Intermunicipal e de Comunicagdo(“ICMS”), Imposto Sobre Servigos (“ISS”), contribuicGes ao
Programa de Integragdo Social (“PIS”) e da Contribui¢do para o Financiamento da Seguridade Social (“COFINS”)
e Imposto sobre Produtos Industrializados(“IP1”).

Ja no contexto da Reforma Tributéria do Consumo (“RTC”), promulgada pela Emenda Constitucional n2 132, de
20 de dezembro de 2023 que instituiu o Imposto sobre Bens e Servigos (“IBS”) e a Contribuigdo Social sobre Bens
e Servigos (“CBS) substitutos dos atuais tributos sobre o consumo, a regra geral prevista no artigo 26, inciso V,
da Lei Complementar n2 214, de 16 de janeiro de 2025 (“LC n2 214/2025"”), norma regulamentadora da RTC em
nivel nacional, é que os Fundos de Investimento ndo serdo contribuintes do IBS e da CBS, observados os requisitos
a seguir.

A Lei Complementar n2 227, de 13 de janeiro de 2026 (“LC n2 227/2026") alterou o artigo 26, inciso V, da LC n2
214/2025, incluindo os seguintes requisitos para que os FllI’s ndo sejam considerados contribuintes do IBS e da
CBS: (i) as Cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado e possuam no minimo 100 (cem) cotistas; (iii) ndo possuam cotista pessoa fisica titular de dotas que
representem 20% (vinte por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fll, ou ainda cujas cotas lhe
derem direito ao recebimento de rendimentos superiores a 20% (vinte por cento) do total de rendimentos; (iv)
ndo possuam conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas (parentesco até 22 grau), titulares de cotas que
representem 40% (quarenta por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelos Fll, ou ainda cujas cotas
Ihes deem direito ao recebimento de rendimentos superiores a 40% (quarenta por cento) do total de
rendimentos auferidos; e (v) ndo possuam cotistas pessoas juridicas que, isoladamente ou em conjunto com
cotistas que sejam sécios controladores ou suas controladas e coligadas, detenham mais de 50% (cinquenta por
cento) das cotas do fundo, exceto quando o cotista for entidade fechada de previdéncia. Também ndo serdo
contribuintes do IBS e da CBS, os FlI's que desatendam os requisitos acima, mas cujas Cotas sejam detidas, direta
ou indiretamente, em mais de 95% (noventa e cinco por cento) por: (i) Fll que atenda aos requisitos
anteriormente mencionados; (ii) Fundo de investimento constituido no Brasil, exclusivamente, para acolher
recursos de planos de beneficios de previdéncia complementar e de planos de seguros de pessoas; (iii) entidades
de previdéncia e fundos de pensdo no Brasil; ou (iv) Fundo de investimento que, embora ndo constituido como
Fll, atenda aos requisitos de isengao. No caso de descumprimento dos requisitos aqui mencionados, o Fundo
serd tributado pelo IBS e CBS como se fosse um contribuinte regular constituido como entidade personificada.

Tributacdo aplicavel aos Cotistas:

IOF/Cdmbio: Conversdes de moeda estrangeira para a moeda brasileira, bem como de moeda brasileira para
moeda estrangeira, porventura geradas no investimento em Cotas, estdo sujeitas ao IOF/Cambio. Atualmente,
ndo obstante a maioria das operagdes de cdmbio estar sujeita a aliquota de 3,5% (trés e meio por cento), as
operag0Oes de cambio realizadas em razao da remessa de recursos por cotistas relativos a investimentos no Fundo
estdo sujeitas a aliquota 0% (zero por cento) para o ingresso e remessa de recursos do exterior ao Brasil e vice-
versa. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder
Executivo, até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento), relativamente a transa¢es ocorridas apds este
eventual aumento.

IOF/Titulos: é exigido a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidagdo ou repactuacio
das Cotas, limitado a um percentual do rendimento da opera¢do, em fungdo do prazo, conforme a tabela
regressiva anexa ao Decreto n?2 6.306, de 14 de dezembro de 2007 (“Decreto 6.306”). 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 aplicdvel a aliquota zero); e (ii) a cessao das Cotas é regularmente realizada em bolsa de valores.
Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo, por ato do Poder Executivo,
até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimo por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser
imediata.
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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 aplicagdes feitas por investidores estrangeiros em cotas de Fundo de
Investimento Imobilidrio, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo esteja constituido e em
funcionamento regular, até um ano da data do registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o
fundo ndo esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

Imposto de Renda: A tributagdo dos Cotistas do Fundo pelo IR tomara por base (i) a residéncia dos Cotistas (a)
no Brasil ou (b) no exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam o auferimento de rendimento e a
sua consequente tributagdo: (a) a cessdo ou alienagdo de Cotas, (b) o resgate de Cotas, (c) a amortizagdo de
Cotas, e (d) a distribuicdo de lucros pelo Fundo, nos casos expressamente previstos no Regulamento.

Cotistas Residentes no Brasil

Em relagdo aos Cotistas residentes no Brasil, os ganhos auferidos na cessao ou alienagao, amortizagdo e resgate
das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR a aliquota de 20% (vinte por
cento).

O IR recolhido sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas; e (ii) antecipacdo do
Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores pessoa juridica (nos regimes de lucro
presumido, real e arbitrado). Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho sera incluido na base de célculo da
Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido (“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 RS 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas
nao-financeiras, corresponde atualmente a 9% (nove por cento).

Nos termos do artigo 39, inciso Ill e pardgrafo Unico, da Lei n? 11.033, de 21 de dezembro de 2004 (Lei n?
11.033/2004), o cotista pessoa fisica ficara isento de IR sobre os rendimentos desde que sejam cumpridas,
cumulativamente, as seguintes condicGes pelo Fundo: (i) as Cotas sejam admitidas a negocia¢do exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado; (ii) minimo de 100 (cem) cotistas; (iii) auséncia de
cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas
emitidas pelo Fll, ou ainda cujas cotas lhe dé direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iv) auséncia de conjunto de cotistas pessoas fisicas
ligadas (parentesco até o 22 grau), titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da
totalidade das cotas emitidas pelo Fll, ou ainda cujas cotas lhes dé direito ao recebimento de rendimento
superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo.

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras tributadas sob a sistematica ndo
cumulativa, sujeitam-se a contribuigdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por
cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente conforme Decreto n? 8.426, de 12 de abril de 2015. Por outro
lado, no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuicdes pela sistematica cumulativa, os
ganhos e rendimentos distribuidos pelo Fll ndo integram a base de céalculo das contribuicdes do Programa de
Integracdo Social (“PIS”) e da Contribui¢do para o Financiamento da Seguridade Social (“COFINS”).

No contexto da reforma tributdria do consumo, que substituira, a partir de 12 de janeiro de 2027 as atuais
contribuicdes ao PIS e da COFINS pela CBS, os novos tributos sobre o consumo ndo incidirdo sobre os
rendimentos, bem como sobre a amortizacao, resgate e reembolso de cotas do Fundo, conforme expressamente
previsto pelo artigo 62 da LC n? 214/2025.

Adicionalmente, sobre os ganhos decorrentes de negociagdes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo
organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediagdo, havera reten¢do do imposto de renda a
aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento), conforme artigo 22, §12 Lei n2 11.033/2004. No caso de Cotista
pessoa fisica, pode haver isencdo para determinados rendimentos, caso sejam atendidos certos requisitos
previstos na legislagdo.
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Cotistas residentes no exterior

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento tributdrio aplicavel aos
cotistas Residentes no Brasil. Todavia, nos termos do artigo 89, inciso Il, da Instru¢do RFB 1.585, os ganhos
auferidos pelos investidores estrangeiros na cessdo ou alienagdo, amortizagao e resgate das Cotas, bem como os
rendimentos distribuidos pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse tratamento
privilegiado aplica-se aos investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em pais ou jurisdigdo com tributagdo
favorecida; e (ii) aplicarem seus recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo
Conjunta BACEN CMN n? 13, de 3 de dezembro de 2024, que substituiu a Resolugdo CMN n2 4.373, de 29 de
setembro de 2014.

REAL ESTATE

& NEWPORT

Os ganhos auferidos pelos investidores na cessdo ou alienagdo das Cotas em bolsa de valores ou no mercado de
balcdo organizado que atendam aos requisitos acima podem estar sujeitos a um tratamento especifico (e.g. a
isencdo de IR prevista para pessoa fisica com residéncia no Brasil e investimento em Fundo de Investimento
Imobilidrio, conforme acima, alcanga as operagdes realizadas por pessoas fisicas residentes no exterior, inclusive
em pais com tributacdo favorecida). Para maiores informagdes sobre o assunto, aconselhamos que os
investidores consultem seus assessores legais. No entender das autoridades fiscais, sdo atualmente considerados
paises ou jurisdi¢Ges de tributacdo favorecida, aqueles listados no artigo 12 da IN RFB n2 1.037, de 4 de junho de
2010, conforme alterada por ultimo pela IN RFB n2 2.265, de 9 de maio de 2025.

N3do ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte da Administradora, no sentido de se manter o Fundo
com as caracteristicas previstas nos tépicos (i) e (ii) do paragrafo acima. Em relacdo ao tdpico (iii), a
Administradora mantera as Cotas registradas para negociacdo secundaria Unica e exclusivamente no mercado
de balcdo organizado administrado pela B3.

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste Fundo no mercado, devera observar se as
condigBes previstas acima sdo atendidas para fins de enquadramento na situagdo tributaria de isengdo de IRRF
e na declaracgdo de ajuste anual de pessoas fisicas.

A ADMINISTRADORA E O GESTOR NAO DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR ALTERAGOES NO
TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS COTISTAS OU PARA GARANTIR O
TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.

=
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ATO DO ADMINISTRADOR PARA APROVAGAO DA OFERTA DE COTAS DA 22 (SEGUNDA) EMISSAO DA
CLASSE UNICA DO NEWPORT RENDA URBANA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ n214.793.782/0001-78

(“Classe”)

Por este instrumento particular, o BANCO GENIAL S.A., com sede na cidade e estado do Rio de Janeiro, na
Praia de Botafogo, n2 228, sala 907, Botafogo, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério
da Fazenda (“CNPJ”) sob o n? 45.246.410/0001-55, devidamente autorizado a prestacdo dos servicos de
administracdo de carteira de titulos e valores mobilidrios por meio do Ato Declaratdrio n? 15.455, expedido
pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVYM”) em 13 de janeiro de 2017, neste ato representado na forma de
seu Estatuto Social (“Administradora”), na qualidade de instituicdo administradora do NEWPORT RENDA
URBANA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de investimento
imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n2 14.793.782/0001-78
(“Fundo”), regulado pela Resolugdo da CVM n2 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada

(“Resolucdo CVM 175”), diante da faculdade para emissdo de novas cotas por meio de ato da Administradora,

nos termos do Artigo 7.2 do Anexo do Regulamento, datado de 27 de junho de 2025, devidamente registrado
junto a CVM (“Regulamento”), conforme recomendacdo da NEWPORT REAL ESTATE GESTAO IMOBILIARIA
LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na cidade e estado de Sdo Paulo, na Rua Jerobnimo da Veiga,
n? 164, 82 andar, Jardim Europa, inscrita no CNPJ sob o n? 33.723.838/0001-62, atua na qualidade de consultor

imobiliario do Fundo (“Consultor Imobilidrio”), RESOLVE:

1. Aprovar a emissdo e a realizagdo da distribui¢do primaria das cotas da 22 (segunda) emissdo da Classe

Unica do Fundo (“Cotas da 22 Emissdo” e “22 Emissdo”, respectivamente), cuja oferta serd realizada no Brasil,

sob coordenacdo e distribuicdo do Coordenador Lider (conforme abaixo definido), a ser realizada sob o regime
de melhores esforgos de colocacdo, registrada na CVM sob o rito de registro automatico de distribuicdo, nos
termos da Resolugdo CVM 175, da Resolucdo da CVM n2 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada

(“Resolucdo CVM 160”), e demais leis e regulamentac¢des aplicaveis em vigor (“Oferta”), bem como seus

principais termos e condi¢des, incluindo:

(i) Numero da Emissao: a presente emissdo representa a 22 (segunda) emissdo de cotas da Classe;

(ii) Valor Total da Oferta: A Oferta sera de, inicialmente, até 3.265.699 (trés milhGes, duzentas e sessenta

e cinco mil, seiscentas e noventa e nove) Cotas da 22 Emissdo, perfazendo o montante total de até
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(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

RS 272.000.069,71 (duzentos e setenta e dois milhdes, sessenta e nove reais e setenta e um centavos),
sem considerar o Custo Unitdrio de Distribuicdo, podendo o Valor Total da Oferta ser diminuido em
virtude da Distribuicdo Parcial ou aumentado em virtude da emissdo das Cotas Adicionais (conforme

abaixo definidas);

Ambiente da Oferta: A Oferta e sua liquidacao serao realizadas na B3 e no Escriturador, conforme o

caso;

Destinacao dos Recursos: Os recursos liquidos a serem obtidos com a 22 Emissao, inclusive os recursos
provenientes da eventual emissdo de Cotas Adicionais, serdao, quando efetivamente revertidos para a
Classe, utilizados pela Administradora, observada a recomendagdo do Consultor Imobilidrio, na medida
em que estes identifiquem e negociem ativos para integrar o patrimonio da Classe que obedecam a
Politica de Investimento da Classe e estejam alinhados com as estratégias definidas para o Fundo, pelo

Gestor e pelo Consultor Imobilidrio, como base para suas recomendacdes para a Administradora;

Quantidade de Cotas da 22 Emissdo: Inicialmente, até 3.265.699 (trés milhGes, duzentas e sessenta e
cinco mil, seiscentas e noventa e nove) Cotas da 22 Emissao, podendo ser (i) aumentado em virtude das
Cotas Adicionais; ou (ii) diminuido em virtude da possibilidade de distribuicdo parcial, desde que

observado o Montante Minimo;

Montante Minimo da Oferta: Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdao CVM 160, a
distribuicdo parcial da Oferta, desde que subscritas Cotas da 22 Emissdo em montante equivalente a,
no minimo, RS 10.000.047,27 (dez milhdes, quarenta e sete reais e vinte e sete centavos), sem

considerar o Custo Unitdrio de Distribuicdo (“Distribuicdo Parcial” e “Montante Minimo”,

respectivamente), correspondente a 120.063 (cento e vinte mil e sessenta e trés) Cotas da 22 Emissao;

Cotas do Lote Adicional: O Valor Total da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por
cento), nas mesmas condicdes das Cotas da 22 Emissdo inicialmente ofertadas, a critério do
Coordenador Lider, em comum acordo com o Gestor e o Consultor Imobiliario, nos termos e conforme
os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolucdo CVM 160 (“Lote Adicional”), correspondente a
816.425 (oitocentas e dezesseis mil, quatrocentas e vinte e cinco) Cotas da 22 Emissdo (“Cotas
Adicionais”). Assim, o montante total da Oferta, considerando a eventual colocagdo integral das Cotas
Adicionais, sera de RS 340.000.107,96 (trezentos e quarenta milhdes, cento e sete reais e noventa e

seis centavos), sem considerar o Custo Unitario de Distribuicdo.
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(viii)

(ix)

(x)

As Cotas Adicionais poderdo ser emitidas até a data do ultimo Procedimento de Aloca¢do (conforme
adiante definido), sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta a CVM ou modificacdo dos
termos da Emissdo e da Oferta, conforme facultado pelo artigo 50 da Resolucdo CVM 160. As Cotas
Adicionais serdo, caso emitidas, destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a
ser constatado no decorrer da Oferta. Aplicar-se-do as Cotas Adicionais, caso venham a ser emitidas,
as mesmas condicbes e preco das Cotas da 22 Emissado inicialmente ofertadas, sendo que a oferta das
Cotas Adicionais, caso emitidas, também sera conduzida sob o regime de melhores esfor¢os de

colocacao, sob a lideranca do Coordenador Lider;

Direitos, vantagens e restricoes das Cotas: As Cotas da 22 Emissdo: (i) sdo de classe Unica (ndo existindo
diferencas acerca de qualquer vantagem ou restricdo entre as Cotas); (ii) correspondem a fragGes
ideais do patriménio liquido da Classe; (iii) ndo sdo resgatdveis; (iv) terdo a forma nominativa e
escritural; (v) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito
de participar em quaisquer rendimentos da Classe, se houver; (vi) ndo conferem aos seus titulares
propriedade sobre os ativos integrantes da carteira da Classe ou sobre fracdo ideal desses ativos; e (vii)
sdo livres de quaisquer restricdes ou Onus, e conferem aos titulares os mesmos direitos, de forma
igualitdria e sem quaisquer vantagens. Cada Cota da 22 Emissdo tera as caracteristicas que lhe forem
asseguradas no Regulamento, nos termos da legislacdo e regulamentacdo vigentes e correspondera a

um voto na Assembleia de Cotistas do Fundo, observado o disposto no Regulamento;

Preco de Emissdo: O valor unitdrio por Cota da 22 Emissdo serd de RS 83,29 (oitenta e trés reais e vinte
e nove centavos), definido de acordo com o Artigo 7.2.1, inciso (i), do Anexo ao Regulamento, fixado
com base no prego da Cota Patrimonial do Fundo apurada em 30 de novembro de 2025, ao qual sera

acrescido o Custo Unitério de Distribuicdo;

Custo Unitario de Distribuicdo: Adicionalmente ao Preco de Emissdo, serd devido quando da
subscri¢do e integralizagdo das Cotas da 22 Emissdo, um custo equivalente a 3,22% (trés inteiros e vinte
e dois por cento) por Cota da 22 Emissdo, correspondente a RS 2,68 (dois reais e sessenta e oito

centavos) (“Custo Unitario de Distribuicdo”), sendo que o valor nominal unitario por Cota da 22 Emissao

acrescido do Custo Unitdrio de Distribuicdo perfaz o valor total de RS 85,97 (oitenta e cinco reais e

noventa e sete centavos) por Cota da 22 Emissdo (“Preco de Aquisicdo”), inclusive pelos cotistas que

exercerem o Direito de Preferéncia;
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(xi)

(xii)

Numero de Séries: A 22 Emissdo sera realizada em até 5 (cinco) séries, sendo certo que, conforme o
disposto no Artigo 2.10, inciso XIV, do Regulamento, a divisdo em séries é feita somente para que
sejam estabelecidas datas diversas de integralizagdo, sem prejuizo da igualdade dos demais direitos
conferidos aos Cotistas. As Cotas da 22 Emissdo objeto da: (a) 12 (primeira) série, serao integralizadas
a vista, na data especificada no Cronograma Estimativo da Oferta, observada a possibilidade de
antecipacdo ou postergacao de tal data, a critério do Coordenador Lider em conjunto com o Gestor e

com o Consultor Imobiliario (respectivamente, “12 Série” e “Data Estimada de Integralizacdo da 12

Série”); (b) 22 (segunda) série, serdo integralizadas até 6 (seis) meses apds a Data Estimada de
Integralizacdo da 12 Série (“22 Série”), conforme chamada de capital realizada pela Administradora,
mediante orientacdo do Gestor e do Consultor Imobilidrio, na forma prevista nos Compromissos de

Investimento firmados pelos investidores (“Chamada de Capital”); (c) 32 (terceira) série, serdo

integralizadas até 12 (doze) meses apds a Data Estimada de Integralizacdo da 12 Série (“32 Série”),
conforme Chamada de Capital; (d) 42 (quarta) série, serdo integralizadas até 18 (dezoito) meses apds
a Data Estimada de Integralizagdo da 12 Série (“42 Série”), conforme Chamada de Capital; e (e) 52
(quinta) série, serdo integralizadas até 24 (vinte e quatro) meses apds a Data Estimada de
Integralizacdo da 12 Série, conforme Chamada de Capital (“52 Série”, que quando referida em conjunto

com a 12 Série, a 22 Série, a 32 Série e a 42 Série, “Séries”).

Sem prejuizo da alocagdo do percentual de 50% (cinquenta por cento) das Cotas da 22 Emissdo
prioritariamente a Oferta N&o Institucional (conforme abaixo definida), ndo ha quantidades de Cotas
da 22 Emissao pré-definidas para alocagao entre as Séries, sendo certo que a alocagao das Cotas da 22
Emissdo em cada Série dependera da demanda dos subscritores das Cotas da 22 Emissdo por cada
Série, cujo atendimento sera realizado conforme melhor especificado no item “Procedimento de
Alocacdo” abaixo, podendo, ainda, haver concentragao da totalidade das Cotas da 22 Emissdo em uma
Unica Série, hipdtese em que as Séries subsequentes serdo canceladas. As Cotas da 22 Emissdo objeto
de quaisquer das Séries poderdo ser integralizadas antes do encerramento da Oferta, observado o
disposto abaixo, com relacdo ao Procedimento de Alocagdo. Caso qualquer das Séries ndo venha a ser
integralizada pelos correspondentes Investidores no respectivo prazo maximo acima previsto, as
demais Séries continuardo a ser integralizadas de acordo com suas Chamadas de Capital, sem prejuizo
de serem aplicadas aos Investidores inadimplentes as penalidades previstas nos respectivos

Compromisso de Investimento, e adotados os demais procedimentos ali previstos;

Investimento Minimo: O investimento minimo por Investidor é de 1 (uma) Cota da 22 Emissdo, o que

perfaz o valor de RS 83,29 (oitenta e trés reais e vinte e nove centavos), sem considerar o Custo
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(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xwvii)

Unitédrio de Distribuicdo e totalizando o valor de RS 85,97 (oitenta e cinco reais e noventa e sete

centavos), considerando o Custo Unitario de Distribuicao (“Investimento Minimo”). Ndo ha valor

maximo de aplicacdo por Investidor em Cotas da 22 Emissao;

Condigdes Precedentes: O cumprimento dos deveres e obrigacdes do Coordenador Lider previstos no
Contrato de Distribuicdo estd condicionado, mas ndo limitado, ao atendimento de determinadas

condicOes precedentes (“Condicdes Precedentes”), consideradas condigdes suspensivas nos termos do

artigo 125 do Cédigo Civil;

Regime de Distribuicao das Cotas da 22 Emissdo: As Cotas da 22 Emissdo objeto da Oferta serdo
distribuidas pelas InstituicGes Participantes da Oferta, sob a lideranga do Coordenador Lider, sob o

regime de melhores esforcos de colocacgao;

Contrato de estabilizagdo de precos e garantias de liquidez: N3o sera firmado contrato de garantia de

liguidez nem contrato de estabilizacdo do preco das Cotas da 22 Emissdo;

Formador de Mercado: O Fundo ndo contara com atividades de Formador de Mercado;

Forma de Subscrigdo e Integralizagdo: As Cotas da 22 Emissdo deverao ser integralizadas, observado o
Cronograma Estimativo da Oferta: (1) com relacdo ao Direito de Preferéncia, a vista, em moeda
corrente nacional, na data de liquidagdo do Direito de Preferéncia, junto a B3, por meio do seu
respectivo agente de custddia, e/ou junto ao Escriturador, conforme o caso; (2) com relagdo as Cotas
da 12 Série, a vista e em moeda corrente nacional, pelo Preco de Aquisicdo, na Data Estimada de
Integralizacdo da 12 Série (ou na data de liquidagdo a ser informada pelo Coordenador Lider); e (3) com
relacdo as demais Séries, em moeda corrente nacional, pelo Preco de Aquisicdo, conforme Chamadas
de Capital (ou na data de liquidacdo a ser informada pelo Coordenador Lider, se durante o Periodo de

Subscricdo).

A Data Estimada de Integralizacdo da 12 Série é meramente indicativa e podera ser antecipada ou
postergada, a critério do Coordenador Lider em conjunto com o Gestor e o Consultor Imobiliario, sem
que seja configurada modificacdo da Oferta. A altera¢do da Data Estimada de Integralizacao da 12 Série,
com a consequente alteragdo do primeiro Procedimento de Alocacdo deverdo ser informadas em

comunicado ao mercado, com ao menos 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia da data estimada de
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(xwviii)

(xix)

realizacdo do Procedimento de Alocac¢do das Cotas da 12 Série, conforme decisdo, de comum acordo,

entre o Coordenador Lider, o Gestor e o Consultor Imobiliario.

As Cotas da 22 Emissdo subscritas no ambito da Oferta serdo integralizadas a vista, em moeda corrente
nacional, pelo Preco de Aquisi¢cdo. Caso um ou mais Investidores (ou Cotistas) que venham a subscrever
Cotas da 22 Emissdo sejam credores do Fundo, sera admitida a realizacdo da compensacao entre a
obrigacdo de integralizacdo de Cotas da 22 Emissdo por tais Investidores (ou Cotistas) com a obrigacdo

de pagamento do Fundo.

Caso, na respectiva data de liquidacdo, as Cotas da 22 Emissdo subscritas ndo sejam totalmente
integralizadas por falha dos Investidores ou pela Instituicdo Participante da Oferta, a integraliza¢do das
Cotas da 22 Emissdo objeto da falha podera ser realizada junto ao Escriturador até o 52 (quinto) Dia
Util imediatamente subsequente a Data de Liquidacdo pelo Preco de Emissdo acrescido do Custo
Unitario de Distribuicdo. Se ainda assim nao houver integralizacdo pelos Investidores, inclusive os
Cotistas que exercerem seu Direito de Preferéncia (ou terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia)
nado integralizem as Cotas da 22 Emissdao conforme sua respectiva intencdo de investimento, o
Montante Minimo podera nao ser atingido, podendo, assim, resultar em nado concretizacdo da Oferta.
Nesta hipotese, os Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de Distribuicdo

Parcial ou ndo colocagdo do Montante Minimo.

Coordenador Lider: GALAPAGOS CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
instituigdo financeira integrante do sistema de distribui¢do de valores mobilidrios com sede na cidade
de S3o Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Rebougas, n? 3.507, 12 andar, parte, bairro Pinheiros,

CEP 05401-500, inscrita no CNPJ sob o n? 28.650.236/0001-92 (“Coordenador Lider”);

InstituigGes Participantes da Oferta: O processo de distribuicdo das Cotas da 22 Emissdo podera
contar, ainda, com a adesdo de outras instituicdes financeiras autorizadas a operar no mercado de
capitais e credenciadas junto a B3, por meio de formalizacdo do Termo de Adesdo (abaixo definido) e
também por meio do envio de carta convite as referidas institui¢cdes, disponibilizada pelo Coordenador

Lider por meio da B3 (“Coordenadores” e “Participantes Especiais”, que, em conjunto com o

Coordenador Lider, “InstituicGes Participantes da Oferta”), as quais estardo sujeitas as mesmas

obrigacdes e responsabilidades do Coordenador Lider. Ainda, a exclusivo critério do Coordenador

Lider, a contratacdo dos Coordenadores e das Participantes Especiais poderd se dar por meio da
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assinatura de termo de adesdo ao Contrato de Distribui¢cdo (“Termo de Ades30”), até o Dia Util anterior

ao ultimo Procedimento de Alocagao;

Publico-Alvo da Oferta: As Cotas da 22 Emissao sdo destinadas a investidores qualificados, nos termos

do art. 12 da Resolucdo CVM n? 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Resolucdo CVM 30”),

isto é: (a) investidores profissionais, conforme definidos no artigo 11, da Resolugdo CVM 30, ou seja,
instituicdes financeiras e demais instituicdes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil,
companbhias seguradoras e sociedades de capitalizacdo; entidades abertas e fechadas de previdéncia
complementar, pessoas naturais ou juridicas que possuam investimentos financeiros em valor superior
a R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais) e que, adicionalmente, atestem por escrito sua condi¢cdo de
investidor profissional mediante termo prdprio, fundos de investimento, assessores de investimento,
administradores de carteira de valores mobiliarios, analistas de valores mobiliarios e consultores de
valores mobilidrios autorizados pela CVM, em relacdo a seus recursos préprios, investidores nao
residentes e fundos patrimoniais; (b) pessoas naturais ou juridicas que possuam investimentos
financeiros em valor superior a RS 1.000.000,00 (um milh3o de reais) e que, adicionalmente, atestem
por escrito sua condicdo de investidor qualificado mediante termo proprio; e (c) as pessoas naturais
que tenham sido aprovadas em exames de qualificacdo técnica ou possuam certificacbes aprovadas
pela CVM como requisitos para o registro de agentes autébnomos de investimento, administradores de
carteira de valores mobiliarios, analistas de valores mobilidrios e consultores de valores mobiliarios,
em relagdo a seus recursos préprios, sendo vedado o investimento por Investidores ndo permitidos
pela legislagdo vigente, incluindo, sem limitagdo, os clubes de investimento em geral, nos termos dos
artigos da Resolugdo da CVM n? 11, de 18 de novembro de 2020, conforme alterada (em conjunto,

“Investidores Qualificados” ou “Investidores”). Adicionalmente, poderdo participar da Oferta as

Pessoas Vinculadas (conforme definidas abaixo), observado que caso seja verificado excesso de
demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas da 22 Emissdo inicialmente ofertadas, ndo
sera permitida a colocagdo junto a Pessoas Vinculadas e as intencbes de investimento apresentadas
por Pessoas Vinculadas automaticamente canceladas, nos termos do artigo 56 da Resolu¢do CVM 160,
sendo certo que esta regra nao é aplicavel ao Direito de Preferéncia e ao formador de mercado (se
aplicavel) e, caso na auséncia de colocagdo para as Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja
inferior a quantidade de Cotas da 22 Emissdo inicialmente ofertadas, observado o previsto no § 32 do

art. 56 da Resolu¢do CVM 160.

Para os fins do Procedimento de Alocagdo (conforme abaixo definido) serdo considerados: (1)

“Investidores Ndo Institucionais”, os Investidores Qualificados que sejam pessoas naturais e que
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(xxii)

realizem Termo de Aceitacdo no montante de até RS 999.979,74 (novecentos e noventa e nove mil,
novecentos e setenta e nove reais e setenta e quatro centavos), sem considerar o Custo Unitario de
Distribuicdo, junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta e em uma Unica modalidade; e (2)

“Investidores Institucionais” os demais Investidores que ndo se enquadrem na definicio de

Investidores Nao Institucionais.

O montante maximo de até RS 999.979,74 (novecentos e noventa e nove mil, novecentos e setenta e
nove reais e setenta e quatro centavos) mencionado acima é equivalente a quantidade maxima de
12.006 (doze mil e seis) Cotas da 22 Emissdo e quando acrescido do Custo Unitdrio de Distribuicao,
totalizard o montante de RS 1.032.155,82 (um milh3o, trinta e dois mil, cento e cinquenta e cinco reais

e oitenta e dois centavos);

Pessoas Vinculadas: Nos termos do inciso XVI do artigo 22 da Resolugdo CVM 160 e do artigo 29, inciso
Xll, da Resolugdo da CVM n2 35, de 26 de maio de 2021, conforme alterada, poderdo participar da
Oferta: (i) controladores, diretos ou indiretos, e/ou administradores do Fundo, da Administradora, do
Gestor e/ou outras pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus cOnjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 22 (segundo) grau; (ii) controladores e/ou
administradores do Coordenador Lider, dos Coordenadores e dos Participantes Especiais; (iii)
funcionarios, operadores e demais prepostos do Coordenador Lider, dos Coordenadores, dos
Participantes Especiais, da Administradora e do Gestor, em todos os casos, que desempenhem
atividades de intermediagdo ou de suporte operacional no dmbito da Oferta; (iv) assessores de
investimento que prestem servicos ao Coordenador Lider, aos Coordenadores e aos Participantes
Especiais; (v) demais profissionais que mantenham, com o Coordenador Lider, os Participantes
Especiais, a Administradora e o Gestor, contrato de prestacdo de servicos diretamente relacionados a
atividade de intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelo Coordenador Lider, pelos Coordenadores, pelos
Participantes Especiais, pela Administradora, pelo Gestor, ou por pessoas a elas vinculadas, desde que
diretamente envolvidas na Oferta; (vii) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens “(ii)” a “(v)” acima; e (viii) fundos de investimento cuja maioria das cotas
pertenca a pessoas mencionadas nos itens acima, salvo se geridos discricionariamente por terceiros

gue nao sejam Pessoas Vinculadas (“Pessoas Vinculadas”);

Prazo da Oferta: A subscri¢cao das Cotas da 22 Emissao objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de

até 180 (cento e oitenta) dias contados da divulgacdo do anuncio de inicio da Oferta, nos termos do
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(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

artigo 48 da Resolugdo CVM 160 (“Anuncio de Inicio”), observado o disposto abaixo e o Cronograma

Estimativo da Oferta previsto no Prospecto (“Periodo de Distribuicdo”).

No caso de captagdo abaixo do Montante Minimo até a data de encerramento da Oferta, a Oferta sera
cancelada e o Coordenador Lider devera devolver aos Investidores e Cotistas os recursos
eventualmente integralizados. Uma vez atingido o Montante Minimo, o Coordenador Lider poderd
encerrar a Oferta, a qualquer momento, de comum acordo com a Administradora, com o Gestor e com
o Consultor Imobilidrio, devendo, ainda, devolver aos Investidores os valores eventualmente j3
integralizados (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia), com base no Preco de
Aquisicdo, acrescidos dos rendimentos correspondentes a 85% (oitenta e cinco por cento) do CDI,

calculados pro rata temporis, a partir da respectiva Data de Liquida¢do, com deducdo, se for o caso,

dos eventuais custos e dos valores relativos aos tributos incidentes, se existentes (“Critérios de

Restituicdo de Valores”), no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da comunicacio do

cancelamento da Oferta;

Direito de Preferéncia: Nos termos do Artigo 7.2, inciso (ii) , do Anexo do Regulamento, a 22 Emissdo
serd realizada com a outorga do direito de preferéncia para a subscricdo das Cotas da 22 Emissdo
aqueles que forem Cotistas do Fundo, no 32 (terceiro) Dia Util apés a data de divulgacdo do Antncio

de Inicio da Oferta, devidamente integralizadas (“Direito de Preferéncia” e “Data-Base”,

respectivamente). O Direito de Preferéncia podera ser exercido pelos Cotistas de acordo com a
proporg¢do do nimero de cotas da Classe que possuirem na Data-Base, conforme aplicagao do fator de
proporgdo equivalente a 4,40121159030. O exercicio do Direito de Preferéncia sera realizado junto a
B3, por meio do respectivo agente de custddia, e/ou ao Escriturador nas datas indicadas no
Cronograma Estimativo da Oferta. Os Cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os
proprios Cotistas ou a terceiros, caso os Cotistas declinem do seu direito de preferéncia na aquisicdo

das Cotas da 22 Emissao, junto ao Escriturador;

Cotas Remanescentes: Apds o procedimento descrito no item (xxiii) acima, a quantidade de Cotas da
22 Emissdo remanescentes sera colocada pelas Instituicdes Participantes da Oferta para os Investidores

da Oferta;

Oferta Nao Institucional: As Cotas da 12 Série serdo alocadas, exclusivamente, para os Investidores
N3o Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, que formalizem

Termo de Aceitagdo junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta, de acordo com a ordem de
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chegada (“Oferta N3o Institucional”).

Caso o total das Cotas da 12 Série objeto das intencbes de investimento apresentadas pelos
Investidores Nado Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja
igual ou inferior a 50% (cinquenta por cento) do Valor Total da Oferta (sem considerar as Cotas
Adicionais), todas as inten¢des de investimento ndo canceladas serdo integralmente atendidas,
independente do horario de recebimento pelo sistema DDA, e as Cotas da 22 Emissdao remanescentes
serdo destinadas as demais Séries, nos termos da Oferta Institucional. O Coordenador Lider, em
comum acordo com o Consultor Imobilidrio, podera manter a quantidade de Cotas inicialmente
destinada a Oferta Ndo Institucional ou aumentar tal quantidade a um patamar compativel com os

objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, as referidas intencdes de investimento.

Caso o total de Cotas da 12 Série correspondente as inten¢des de investimento apresentadas pelos
Investidores Ndo Institucionais exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta Nao
Institucional, conforme previsto no pardgrafo acima, serd observado o critério de alocacdo por ordem
de chegada, observados os procedimentos operacionais da B3 e conforme descritos a seguir (“Critério

de Colocacdo da Oferta Nao Institucional”): (a) a alocagdo das Cotas da 12 Série serd feita de acordo

com a ordem cronolégica de chegada a B3 dos Termos de Aceitacdo enviados pelas Instituicoes
Participantes da Oferta diariamente (dentro da janela das 08:00 as 19:30 no sistema DDA); (b) as
InstituicOes Participantes da Oferta informardo a B3 a quantidade de Cotas da 12 Série objeto de cada
Termo de Aceitagdo, sendo certo que os valores a serem informados deverdao necessariamente
representar um numero inteiro de Cotas, sendo vedada a aquisicdo de Cotas fracionarias; (c) a ordem
cronoldgica de chegada dos Termos de Aceitagao sera verificada quando for processada com sucesso
pelo sistema DDA, administrado pela B3 para liquidagdo da Oferta, sendo que a B3 nado considerara
para este fim qualquer evento de manifestacdo de investimento anterior por parte do potencial
Investidor Ndo Institucional, tampouco o momento em que o potencial Investidor Ndo Institucional
efetuar a ordem de investimento junto as Instituicdes Participantes da Oferta; (d) os Termos de
Aceitacdo enviados pelas InstituicGes Participantes da Oferta via sistema DDA, por meio de um mesmo
arquivo eletrdnico, serdo considerados com o mesmo horario de chegada; (e) no caso de um potencial
Investidor Ndo Institucional efetuar mais de um Termo de Aceitacdo, cada Termo de Aceita¢do sera
considerado independente do(s) outro(s), sendo considerado como primeiro Termo de Aceitagdo
aquele que primeiramente for processado com sucesso pelo sistema DDA da B3; e (f) os Termos de

Aceitacdo que forem cancelados por qualquer motivo, serdo desconsiderados na alocagao cronoldgica
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das intengbes de investimento apresentadas pelos Investidores N3o Institucionais, inclusive aqueles
que sejam considerados Pessoas Vinculadas excedeu o valor destinado as Cotas da 12 Série, todas as
ordens recebidas no dia que se verificou o excesso de demanda (independente do hordrio de
recebimento pelo sistema DDA), serdo rateadas proporcionalmente entre todos os Investidores Ndo
Institucionais do dia, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, limitada ao valor
individual de cada Termo de Aceitacao e a quantidade total remanescente ndo alocada anteriormente,

desconsiderando-se as fracdes de Cotas;

Oferta Institucional: A totalidade das Cotas que venha a ser alocadas entre a 22 e a 52 Séries poderao
ser subscritas por quaisquer Investidores Institucionais e, eventualmente, por Investidores Nao
Institucionais, em quaisquer montantes, que formalizem Termo de Aceitacdo e/ou ordens de

investimento junto a qualquer Instituicdo Participante da Oferta (“Oferta Institucional”). Os

Investidores que tenham interesse na aquisicdo de Cotas objeto da Oferta Institucional serdo alocados,
prioritariamente, por ordem de chegada pelo Coordenador Lider, em comum acordo com o Gestor e
o Consultor Imobilidrio, ndo obstante, o Coordenador Lider tera discricionariedade para aceitar e
ratear as ordens de investimento e/ou Termos de Aceitacdo da Oferta realizados pelos Investidores no
ambito da Oferta Institucional, nos montantes individuais que, em comum acordo com o Gestor e o
Consultor Imobiliario, melhor atendam aos objetivos da Oferta e do Fundo, podendo levar, ainda, em

consideragdo a relagdo que mantém com determinados Investidores (“Critério de Colocacdo da Oferta

Institucional”);

Procedimento de Alocagdo: Havera procedimento de alocagao de ordens no ambito da Oferta, a ser
conduzido pelo Coordenador Lider, observada a recomendagdo do Gestor e do Consultor Imobiliario,
posteriormente a obtencdo do registro automatico da Oferta e a divulgacdo do Prospecto e do Anuncio
de Inicio, para a verificacdo, junto aos Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas
Cotas da 22 Emissdo, considerando os Termos de Aceitacdo da Oferta e/ou ordens de investimento dos
Investidores, sem lotes minimos (observado o Investimento Minimo por Investidor) ou maximos, para
verificar se o Montante Minimo foi atingido e, em caso de excesso de demanda, para verificar se havera
emissdo, e em qual quantidade, das Cotas Adicionais. Ndo havera nimero minimo ou maximo de
investidores a ser alocado em cada uma das Séries, devendo ser observado o Investimento Minimo

(“Procedimento de Alocacdo”). O Procedimento de Alocagdo das Cotas da 12 Série sera conduzido pelo

Coordenador Lider, em conjunto com a B3.

Serd realizado, no minimo, um Procedimento de Aloca¢do, observado que caso ndo tenham sido

11

.Bfmgﬁﬂg Documento assinado no Assinador Registro de Imdéveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/P94FH-AVB9V-AZ33L-B3Y7Z.




genial

(xxwiii)

(xxix)

(xxx)

2.

subscritas a totalidade das Cotas da 22 Emissdao objeto da Oferta até a data de realizacdo do
Procedimento de Alocacdo das Cotas objeto da 12 Série, poderdo vir a ser realizados outros

Procedimentos de Alocagao visando a alocagao discricionaria das Cotas objeto da 22 a 52 Séries.

Podera, ainda, ser divulgado comunicado ao mercado, nos termos da Resolu¢ao CVM 160, com pelo
menos, 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia do evento, por meio do qual serd comunicada uma nova
data para a realizacdo do Procedimento de Alocacdo da 12 Série e, consequentemente, da Data de
Integralizacdo da 12 Série, que podera ser anterior ou posterior a data originalmente prevista no
Prospecto, conforme decisdo, de comum acordo, entre o Coordenador Lider, o Gestor e o Consultor

Imobiliario.

Taxa de ingresso e taxa de saida: Exceto pelo Custo Unitario de Distribuicdo, ndo serdo cobradas taxa

de ingresso e saida dos Investidores;

Restitui¢cao de Valores: Caso: (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos art. 70 e 71 da Resolugdo CVM
160, ou (ii) a Oferta seja revogada, nos termos dos art. 67 a 69 da Resolugdo CVM 160, todos os atos
de aceitacdo serdo cancelados e o Coordenador Lider comunicard aos Investidores e aos Cotistas que
tiverem exercido o Direito de Preferéncia. Nesses casos, os valores até entdo integralizados pelos
Investidores e pelos Cotistas serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores,
no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da comunicacdo do cancelamento ou da

revogacao da Oferta, conforme o caso; e

Demais Termos e Condi¢des da Oferta: os demais termos e condi¢des da 22 Emissdo e da Oferta serdo

descritos nos documentos da Oferta, em especial, o Prospecto da Oferta.

Aprovar a contratacdo do Coordenador Lider, acima qualificado, para intermediar a Oferta, na

gualidade de instituicdo distribuidora lider, sob o regime de melhores esforcos de colocacao.

Os termos que ndo se encontram aqui definidos possuem a definicdo dada a eles no Regulamento.

Sao Paulo, 23 de janeiro de 2026
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Docusign Envelope ID: 051C6406-67D1-4850-A8B2-281F1F72B9BC

REGULAMENTO DO NEWPORT RENDA
URBANA FUNDO DE INVESTIMENTO
g e n I G I IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE @ NEWBQ K1
LIMITADA -
CNPJ/MF: 14.793.782/0001-78

VIGENCIA: 27/06/2025
1. INTERPRETACAO

Interpretagao Conjunta

1.1. ESTE REGULAMENTO DEVE SER LIDO E INTERPRETADO EM CONJUNTO COM SEUS ANEXOS E APENDICES,
SE HOUVER, E E REGIDO PELA LEI N2 8.668 DE 25 DE JUNHO DE 1993, CONFORME ALTERADA (“LEl N¢
8.668/1993”), PELA RESOLUGCAO CVM N2 175, DE 23 DE DEZEMBRO DE 2022, CONFORME ALTERADA, BEM
COMO PELO SEU ANEXO NORMATIVO IlI (“RESOLUCAQ”), SEM PREJUIZO DAS DEMAIS NORMAS E DIRETRIZES
REGULATORIAS E DA AUTORREGULACAO (“EM CONJUNTO, “NORMAS”).

Termos Definidos
1.2. Exceto se expressamente disposto de forma contraria, os termos utilizados neste Regulamento terdo o
significado atribuido na regulamentagdo em vigor ou o significado atribuido no Regulamento, Anexos e

Apéndices, quando houver.

1.3. Todas as palavras, expressdes e abreviagdes utilizadas no Regulamento, Anexos e Apéndices, quando

houver, com as letras iniciais maitsculas, referem-se a este Fundo, Classe e/ou Subclasse, conforme aplicavel.

1.4. As mencgbes a classes de investimento, ou “Cl”, e classes de investimento em cotas de classes de
investimento, ou “CIC-CI”, também abarcardo os fundos de investimento e os fundos de investimento em

cotas de fundos de investimento.

OrientagOes Gerais
1.5. Este Regulamento dispde sobre informagdes gerais do Fundo e comuns as suas Classes.

1.6. Cada Anexo que integra o presente Regulamento dispde sobre informacdes especificas de cada Classe, e

comuns as respectivas Subclasses, quando houver.
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2. PRESTADORES DE SERVICOS

Administrador

2.1. BANCO GENIALS.A., sociedade por a¢des, com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro,
na Praca de Botafogo, n2 228, sala 907, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n? 45.246.410/0001-
55, devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de administracdo de carteiras de valores

mobiliarios, através do Ato Declaratério CVM n2 15.455, de 13 de janeiro de 2017.

2.1.1. Servicos: Além dos servigos de administragao fiduciaria, o Administrador também proverd ao Fundo
os servicos de: (i) custddia; (ii) escrituracdo; (iii) controladoria; e (iv) tesouraria, podendo contratar, em nome
do Fundo, terceiros, incluindo partes relacionadas, devidamente habilitados e autorizados para prestacdo

destes servigos, nos termos da Resolugao.

2.2. O Administrador tem a responsabilidade de considerar as limitagGes estabelecidas neste Regulamento, no
Anexo e nos Apéndices, caso houver, bem como as recomendac¢des do Consultor Imobilidrio, a legislacdo e a

regulamentacdo aplicdveis.

2.2.1. O Administrador possui poderes e autoridade para, dentro de sua respectiva area de atuacgao, praticar
todos os atos necessarios a administracdo do Fundo, nos termos da Resolugdo e do Anexo Ill da Resolugao,

devendo considerar as recomendagdes do Consultor Imobiliario.

2.3. Sem prejuizo das demais obrigacbes legais e regulamentares as quais estd sujeito, bem como das
recomendacbes do Consultor Imobilidrio, o Administrador obriga-se a:
(i) prestar diretamente ao Fundo ou contratar, em nome do Fundo, terceiros habilitados a prestar os
seguintes servigos:

(a) tesouraria, controle e processamento dos ativos da carteira do Fundo; e

(b) escrituracdo das Cotas;

(ii) diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
(a) o registro de Cotistas do Fundo;
(b) o livro de atas de Assembleia Geral ou Assembleia Especial de Cotistas, ordindria ou

extraordinaria;
(c) o livro ou listas de presenca de Cotistas;

(d) os pareceres do Auditor Independente;
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(e) registros contdbeis referentes as operagdes e ao Patrimonio Liquido da Classe;
(f) a documentacdo relativa aos Imdveis e as opera¢des do Fundo; e
(g) os relatdrios do(s) Representante(s) dos Cotistas e dos demais prestadores de servigos

previstos nos artigos 26 e 27, do Anexo Normativo lll, da Resolucdo, e que, eventualmente, venham a
ser contratados
(iii) solicitar, se for o caso, a admissdo a negociacdao das Cotas em mercado organizado;
(iv) pagar a multa cominatdria, as suas expensas, por cada dia de atraso no cumprimento dos prazos
previstos na regulamentacdo aplicavel;
(v) elaborar e divulgar as informacdes periddicas e eventuais do Fundo, impostas por este Regulamento,
bem como pela regulamentacdo em vigor;
(vi) manter atualizada junto a CVM a lista de todos os Prestadores de Servigos contratados pelo Fundo,
inclusive os Prestadores de Servicos Essenciais, bem como as demais informacg6es cadastrais do Fundo e da
Classe;
(vii) manter o servi¢o de atendimento aos Cotistas;

(viii)  monitorar as hipoteses de liquida¢do antecipada do Fundo;

(ix) observar as disposi¢Oes constantes deste Regulamento;
(x) cumprir as deliberagGes determinadas nas Assembleias;
(xi) adotar as normas de conduta dispostas no artigo 106 da Resolucao;

(xii) nos termos do artigo 122, Il, alinea “a”, da Resolugao, preparar, um plano de resolugdo do Patriménio
Liqguido negativo, quando aplicavel, tomando as medidas previstas na regulamentacdo em vigor, e, apos
aprovagao pela Assembleia, executd-lo;

(xiii)  supervisionar, conforme aplicavel, nos termos previstos no Anexo:

(a) a estruturagdo da Reserva de Contingéncia;
(b) a ocorréncia de quaisquer Eventos de Avaliacdo e de Liquidacdo; e
(c) quaisquer pedidos de declaragdo judicial de insolvéncia da Classe;

(xiv) providenciar, as expensas do Fundo, a averbacdo, junto ao cartdrio de registro de imdveis competente,
das restrices dispostas no art. 72 da Lei n2 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos bens imdveis e

direitos integrantes do patriménio do Fundo que tais ativos imobiliarios:

(a) nao integram o ativo do Administrador;
(b) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacao do Administrador;
(c) ndao compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquida¢do judicial ou

extrajudicial;

(d) ndo podem ser dados em garantia de débito de opera¢do do Administrador;
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(e) nao sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores do Administrador, por mais privilegiados
gue possam ser; e
(f) ndo podem ser objeto de constituicdo de 6nus reais.
(xv) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a Classe;
(xvi)  custear as despesas de propaganda da Classe, exceto pelas despesas de propaganda em Periodo de
Distribuicao de Cotas, que podem ser arcadas pela Classe;
(xvii)  fiscalizar o andamento de empreendimentos imobiliarios investidos pela Classe;
(xviii) realizar, em nome do Fundo e/ou da Classe, o pagamento da taxa de fiscalizacdo devida por ocasido de
cada oferta publica de distribuicao das Cotas, conforme aplicavel, observado o artigo 59, I, da Lei n? 7.940, de
20 de dezembro de 1989, conforme alterada, podendo solicitar reembolso do valor das referidas taxas junto a
Classe, caso efetue o pagamento com recursos proprios;
(xix)  prontamente informar a Agéncia Classificadora de Risco, conforme aplicavel:
(a) a substituicdo dos Prestadores de Servico Essenciais, do Auditor Independente ou do Custodiante;
(b) a ocorréncia de Eventos de Avaliacdo e de Liquidagdo; e
(c) a celebracdo de potenciais aditamentos aos contratos relacionados as opera¢des do Fundo;
(xx) celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operacGes necessdrias a execucdo da Politica de
Investimento da Classe, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados
ao patrimonio e as atividades do Fundo;
(xxi)  manter custodiados em instituicdao prestadora de servigos de custddia, devidamente autorizada pela
CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos da Classe;
(xxii)  controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos ativos da Classe, fiscalizando os servigos
prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos imobilidrios sob sua
responsabilidade;
(xxiii) agir sempre no unico e exclusivo beneficio do Fundo e, pois, da comunhao de interesses dos Cotistas,
empregando na defesa de seus direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os atos
necessarios a assegura-los, judicial ou extrajudicialmente;
(xxiv) administrar os recursos da Classe de forma judiciosa, sem onerd-lo com despesas ou gastos
desnecessarios ou acima do razoavel;
(xxv)  divulgar, ampla e imediatamente, qualquer fato relevante, nos termos da regulamentacdo aplicavel;
(xxvi) para as ofertas de cotas da Classe, cuja integralizagdo venha a ser realizada a prazo, realizar chamadas
de capitais aos Cotistas da Classe, conforme as solicitagdes do Consultor Imobilidrio e nos termos dos
compromissos de investimento que venham a ser firmados com os Cotistas;
(xxvii) realizar novas emissdes de cotas, até o limite do Capital Autorizado, conforme solicitagdes do Consultor

Imobiliario;
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(xxviii) observar as recomendacgles e solicitagdes do Consultor Imobilidrio do Fundo, nos termos deste

Regulamento e do contrato de consultoria especializada (“Contrato de Consultoria”);

(xxix) representar a Classe, inclusive votando em nome deste, de acordo com a recomendacdo do Consultor
Imobilidrio, em todas as deliberacOes, reunides e assembleias de condéminos dos Imdveis direta ou
indiretamente integrantes do patrimonio da Classe;

(xxx)  exercer o direito de voto em deliberagdes, reunides ou assembleias no ambito das SPE integrantes do
patriménio da Classe, conforme orientacao de voto do Consultor Imobilidrio sobre a deliberacdo em questao;
(xxxi) empregar, no exercicio de sua atividade, o cuidado e a diligéncia que qualquer pessoa ativa e proba
costuma dispensar a administracdo de seus prdprios negdcios, respondendo por quaisquer infracdes e
irregularidades que venham a ser por ele cometidas;

(xxxii) ndo praticar atos que possam ferir a relacdo de confianga mantida com os Cotistas do Fundo;

(xxxiii) informar imediatamente ao Consultor Imobilidrio, sempre que tomar conhecimento, acerca de
guaisquer processos administrativos, judiciais, arbitrais ou autodisciplinares envolvendo o Fundo;

(xxxiv) comunicar o Consultor Imobilidrio, em tempo habil para o atendimento, notifica¢es, avisos, autos de
infracdo, multas ou qualquer outra penalidade aplicada pelas autoridades fiscalizadoras, decorrentes das
atividades desenvolvidas pelo Fundo, para que este fornega recomendacgGes e subsidios necessdrios para que
o Administrador defenda os interesses do Fundo, observada as recomendac¢des do Consultor Imobilidrio;
(xxxv) efetuar o pagamento da remuneracao do Consultor Imobiliario e do Gestor pelos servicos descritos
neste Regulamento e no Contrato de Consultoria, assim como da Taxa de Performance;

(xxxvi) manter, a todo tempo, o Consultor Imobilidrio informado de qualquer fato relevante relativo ao Fundo
gue venha a ser de seu conhecimento, colaborando com o Consultor Imobiliario no sentido de fornecer e obter
todas as informacgdes ou dados que lhe sejam eventualmente solicitados;

(xxxvii) fornecer dados e informagdes solicitadas pelo Consultor Imobilidrio necessdrias a elaboragao de
relatério gerencial periddico e outros materiais de comunicacdo aos cotistas e ao mercado; e

(xxxviii) cumprir fielmente os termos e condi¢des do presente Regulamento, do Contrato de Consultoria e da

legislacdo aplicavel.

2.3.1. O Administrador pode contratar outros servicos em beneficio da(s) Classe(s), que ndo estejam listados
acima, sem prejuizo da recomendacdo prévia do Consultor Imobiliario, observado que, (a) nesse caso a
contratagcdo ndo devera ocorrer em nome do Fundo, salvo previsdo no Regulamento ou aprovacdo em
Assembleia, na medida em que permitido nos termos da regulamentacgdo aplicavel; e (b) caso o Prestador de
Servigo contratado nao seja um participante de mercado regulado pela CVM ou o servico prestado ao Fundo

esteja englobado na atuagdo da CVM, o Administrador devera fiscalizar as atividades do terceiro contratado.
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2.3.2. O Administrador somente sera responsavel por fiscalizar as atividades dos demais Prestadores de
Servigos contratados por ele, em nome do Fundo, nas hipéteses de (a) os demais Prestadores de Servigos ndo
serem participantes de mercado regulados pela CVM; ou (b) os servigos prestados pelos demais Prestadores

de Servicos estarem ausentes do ambito de atua¢do da CVM.

Consultor Imobiliario

2.4. NEWPORT REAL ESTATE GESTAO IMOBILIARIA LTDA., sociedade limitada, com sede na cidade de S3o

Paulo, estado de S3o Paulo, na Rua Jerénimo da Veiga, 164, 82 andar, CEP 04536- 900, inscrita no CNPJ sob o
n? 33.723.838/0001-62 (“Consultor Imobilidrio”).

2.4.1. O Consultor Imobilidrio prestard os servicos de analise, selecdao, acompanhamento e administracdo de
empreendimentos imobiliarios, bem como para recomendac¢do ao Administrador de novas integralizagdes,

aquisices ou vendas de Ativos.

2.4.2. Servicos: Prestacdo de servicos de suporte e subsidio as atividades de analise, selecdo,
acompanhamento e administracdo de empreendimentos imobilidrios e demais Ativos integrantes ou que
possam vir a integrar a carteira de Ativos da Classe, bem como recomendacdo ao Administrador de novas
integralizagdes, aquisi¢des ou vendas de Ativos Alvo. Assim sendo, além das atribui¢cdes previstas na legislagao
e regulamentacgao vigentes, neste Regulamento, no Anexo e no Contrato de Consultoria celebrado entre o
Administrador, em nome do Fundo, e o Consultor Imobilidrio, cabera ao Consultor Imobilidrio, as seguintes

atribuigdes:

(i) identificar, selecionar, avaliar e acompanhar os Ativos Alvo, Ativos Imobilidrios e Ativos de Liquidez
existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patriménio da Classe, de acordo com a Politica de Investimentos,
inclusive com a elaboracdo de andlises técnicas, econGmicas e financeiras, sendo que a integralizagao,
aquisicdo e alienagdo dos Ativos Alvo deverd seguir o procedimento operacional descrito no Contrato de
Consultoria;

(ii) recomendar ao Administrador (ou ao Gestor, conforme o caso) a integraliza¢do, aquisicdo e alienagdo
de Ativos Alvo, Ativos Imobilidrios e Ativos de Liquidez existentes ou que poderdo vir a fazer parte do
patrimonio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimentos prevista no Anexo, inclusive com a elaboracado

de andlises técnicas, economicas e financeiras, se for o caso;
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(iii) recomendar ao Administrador (ou ao Gestor, conforme o caso) a estratégia de investimento e
desinvestimento em Ativos Alvo, Ativos Imobilidrios e Ativos de Liquidez da Classe, acordo com a Politica de
Investimentos prevista no Anexo;

(iv) recomendar ao Administrador a cessao ou transferéncia a terceiros, a qualquer titulo, no todo ou em
parte, dos créditos decorrentes de locagao, arrendamento, exploracao do direito de superficie, aliena¢do ou
qualquer outro negdcio juridico atinente aos Ativos Alvo integrantes do patrimdnio da Classe e/ou o desconto,
no mercado financeiro, de titulos que os representarem, inclusive por meio de securitizacdo de créditos
imobilidrios, gerando recebiveis que possam ser utilizados como lastro em operagdes desta natureza;

(v) recomendar ao Administrador na celebracdo de contratos e negdcios juridicos relativos a
administracdo e ao monitoramento dos Ativos Alvo integrantes do patrimonio da Classe e realizar todas as
operac¢des necessarias a execucao da Politica de Investimento da Classe, exercendo, ou diligenciando para que
sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do Fundo;

(vi) recomendar ao Administrador na aquisicdo de instrumentos derivativos, exclusivamente para protecdo
patrimonial e cuja exposi¢do esteja limitada ao patriménio liquido da Classe;

(vii) recomendar ao Administrador na realizacdo de chamadas de capitais aos cotistas, para as ofertas de
cotas da Classe, cuja integralizacdo venha a ser realizada a prazo, nos termos previstos nos compromissos de
investimento que venham a ser celebrados com os cotistas da Classe;

(viiij recomendar ao Administrador a realizacdo de novas emissdoes de cotas, até o limite do Capital
Autorizado, nos termos do Anexo;

(ix) apos atingir o Capital Autorizado, solicitar ao Administrador a convocagao de Assembleias Especiais de
Cotistas visando a aprovagao de novas emissdes de cotas;

(x) recomendar ao Administrador a contratacdo de distribuidores e outros prestadores de servigos
necessarios a realizagdo de novas emissdes de Cotas da Classe, cujo pagamento serd realizado pelos cotistas,
mediante a cobranga do Custo Unitario de Distribuicdo descrito neste Regulamento;

(xi) controlar e supervisionar as atividades inerentes a administracdo dos Ativos da Classe, fiscalizando os
Ativos Imobiliarios in loco, quando necessario;

(xii) recomendar ao Administrador a realizacdo de modificagdes no Regulamento e no Anexo;

(xiii)  acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e renegociacdo e desenvolver, sempre que possivel,
relacionamento com os locatarios dos Imdveis que compdem, ou que venham a compor, direta ou
indiretamente, o patrimonio da Classe;

(xiv)  analisar propostas de locagdao dos Imdveis direta ou indiretamente integrantes do patriménio da
Classe;

(xv) monitorar os investimentos realizados pela Classe;

(xvi)  elaborar relatdrios de investimento realizados pela Classe na drea imobilidria;
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(xvii)  enviar mensalmente ao Administrador, até o dia 07 de cada més, relatdrio gerencial sobre as operagdes
do Fundo, contemplando as principais informacdes dos Ativos que comp&em a carteira do Fundo, nos termos
da regulamentacdo aplicavel, de forma a subsidiar a elaboracdo, pelo Administrador, dos Informes Mensais,
Trimestrais e Anuais previstos na Resolucdo e no Anexo Ill da Resolucdo;

(xviii) representar o Fundo, mediante o recebimento de procuracdo outorgada pelo Administrador nesse
sentido, inclusive votando em nome deste, em todas as reunides e assembleias de condéminos dos Imodveis
integrantes direta ou indiretamente do patrimonio da Classe, em assembleias das SPE e/ou dos Outros Ativos,
conforme aplicavel,

(xix) recomendar ao Administrador a implementacao de benfeitorias visando a manutenc¢do do valor dos
Ativos Alvo integrantes do patrimoénio da Classe ou sua valorizacdo através do investimento em expansoes e
desenvolvimento imobiliario; e

(xx) guando entender necessario, submeter a Assembleia Especial de Cotistas proposta de grupamento ou

desdobramento das cotas da Classe.

Gestor

2.5. NEWPORT REAL ESTATE GESTORA DE RECURSOS LTDA., instituicdo devidamente autorizada pela CVM
para prestacdo dos servicos de administracdo de carteira de titulos e valores mobilidrios através do Ato
Declaratério n2 19.010, expedido em 18 de agosto de 2021inscrita no CNPJ sob o n? 41.862.387/0001-72, com
sede na Rua Jerdnimo da Veiga, 164, 82 andar, CEP 04536- 900 (“Gestor” e, em conjunto com o Administrador,

“Prestadores de Servicos Essenciais”).

2.5.1. Servicos: Gestdo de carteira de valores mobilidrios, na sua esfera de atuagdo, conforme o rol de
atuacdo previsto na regulamentacao aplicavel e no acordo operacional a ser firmado entre o Administrador e

o Gestor, com interveniéncia do Consultor Imobiliario (“Acordo Operacional”).

(i) gerir o caixa da Classe, o que inclui decidir sobre o investimento, o desinvestimento e o reinvestimento
de recursos da Classe em Ativos de Liquidez, observada a Politica de Investimento, com poderes para adquirir
e alienar Ativos de Liquidez integrantes da carteira da Classe, sempre observando a liquidez necessaria para

pagamento das obrigacdes do Fundo e as recomendagdes do Consultor Imobilidrio, quando aplicavel;

(ii) empregar, no exercicio de sua atividade, o cuidado e a diligéncia que qualquer pessoa ativa e proba
costuma dispensar a administracdo de seus prdprios negdcios, respondendo por quaisquer infragdes e

irregularidades que venham a ser por ele cometidas;



Docusign Envelope ID: 051C6406-67D1-4850-A8B2-281F1F72B9BC

(iii) nao praticar atos que possam ferir a relagcdo de confianca mantida com os Cotistas do Fundo;

(iv) prestar as informacgGes que |he forem solicitadas pelos Cotistas e pelo Consultor Imobiliario, quando
aplicavel;

(v) fornecer dados e informacgdes solicitadas pelo Consultor Imobilidrio necessdrias a elaboracdao de

relatdrio gerencial periddico ou ndo e outros materiais de comunicacdo aos cotistas e ao mercado; e

(vi) votar, se aplicavel, em deliberacdes, reunides ou assembleias no ambito dos Ativos de Liquidez

integrantes da carteira do Fundo, conforme politica de voto registrada na ANBIMA.

Responsabilidade dos Prestadores de Servigos

2.6. A responsabilidade de cada prestador de servicos perante o Fundo, Classes, Subclasses (conforme
aplicavel) e demais prestadores de servicos é individual e limitada, exclusivamente, ao cumprimento dos
respectivos deveres, aferiveis conforme previsto na Resolugdo, neste Regulamento, seus Anexos e Apéndices

(conforme aplicavel) e, ainda, no respectivo contrato de prestacdo de servicos.

2.7. A avaliagdo da responsabilidade dos prestadores de servigos devera levar sempre em consideragdo os
riscos inerentes as aplicagdes nos mercados de atuagdo do Fundo e Classes respectivas, bem como o fato de

gue os servigos sdo prestados em regime de melhores esforgos e como obrigagdao de meio.

2.8. Cada prestador de servigos do Fundo respondera, individualmente, somente por danos decorrentes de
seus proprios atos e omissdes contrarios a lei, ao Regulamento ou a regulamentacdo vigente, devidamente
comprovados por decisdo judicial ou arbitral transitada em julgado, sem solidariedade com os demais

prestadores de servigos.

2.9. Os Prestadores de Servico Essenciais e os demais Prestadores de Servicos responderao perante a CVM, os
Cotistas e quaisquer terceiros, por acdes e omissdes que infrinjam o Regulamento e as disposi¢des legais e
regulamentares aplicaveis, realizadas em suas préprias dreas de atuagdo, sem solidariedade entre si ou com o
Fundo, ndo obstante o dever de os Prestadores de Servigos Essenciais fiscalizarem os demais Prestadores de

Servigos, nas hipdteses expressamente previstas neste Regulamento, no Anexo ou na Resolugao.
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2.9.1. A avaliagdo da responsabilidade dos prestadores de servigos devera levar sempre em consideragdo os
riscos inerentes as aplicagdes nos mercados de atuacdo do Fundo e Classes respectivas, bem como o fato de

gue os servicos sdo prestados em regime de melhores esforgos e como obrigacdo de meio.

2.9.2. Afiscalizagdo da responsabilidade dos Prestadores de Servigos Essenciais e dos demais Prestadores de
Servico, segue os critérios e obrigacGes dispostos (a) na Resolucdo e nas demais disposicOes legais e
regulamentares aplicaveis; (b) no Regulamento; e (c) nos respectivos contratos de prestacdo de servigos, nos

casos aplicaveis.

2.9.3. A contratacdo de terceiros por Prestadores de Servicos Essenciais, sem prejuizo da recomendacao
prévia do Consultor Imobilidrio, deve contar com prévia e criteriosa analise e selecdo do contratado, devendo
o respectivo Prestador de Servigo Essencial, ainda, figurar no contrato como interveniente anuente.

Vedagoes

2.10. E vedado ao Administrador e ao Gestor, em suas respectivas esferas de atuacdo, utilizando os recursos

de quaisquer das Classes de Cotas:

(i) conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer
modalidade;
(ii) prestar fianga, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operag¢des praticadas pelo Fundo,

exceto em modalidade que venha a ser permitida pela regulamentagdo aplicavel;

(iii) aplicar no exterior recursos captados no Pais;

(iv) ressalvada a hipdtese de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, realizar operacdes do Fundo de
Cotas quando caracterizada situacdo de conflito de interesses entre (a) o Fundo e o Administrador,
Gestor ou Consultor Especializado; (b) o Fundo e Cotistas que detenham participacdo correspondente
a, no minimo, 10% (dez por cento) do patrimonio do Fundo; (c) o Fundo e o Representante de cotistas;
(d) o Fundo e o empreendedor;

(v) constituir 6nus reais sobre os imodveis integrantes do patriménio do Fundo de Cotas, exceto em
modalidade que venha a ser permitida pela regulamentacdo aplicavel;

(vi) prometer e/ou garantir rendimento predeterminado aos Cotistas;

(vii)  receber depdsito em conta corrente;

(viii)  utilizar recursos do Fundo para pagamento de seguro contra perdas financeiras de Cotistas;

(ix) vender Cotas a prestagdo, sem prejuizo da possibilidade de integralizagdo a prazo de Cotas subscritas;
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(x) realizar operagGes com a¢des e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados autorizados
pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribui¢cdes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e
de conversdo de debéntures em ac¢des, de exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM
tenha concedido prévia e expressa autorizagdo;

(xi) realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas exclusivamente
para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do
patriménio liquido;

(xii) contrair ou efetuar empréstimo, exceto em modalidade que venha a ser permitida pela
regulamentacao aplicavel;

(xiii)  aplicar recursos na aquisicdo de Cotas do proprio Fundo;

(xiv)  vender a prestacdo as cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizacdo via
chamada de capital;

(xv) realizar operacbes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas neste
Regulamento, na Resoluc¢do, no Anexo Il da Resolugdo e/ou pela regulamentacdo aplicavel; e

(xvi)  praticar qualquer ato de liberalidade.

2.10.1. A vedagdo prevista no inciso (v), acima, ndo impede a aquisicdo, pelo Administrador, de Ativos
Imobilidrios sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriores ao seu ingresso no patrimoénio do

Fundo, exceto se de outra forma disposto no presente Regulamento ou na regulamentagao aplicavel.

2.10.2. O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que tais operagdes de empréstimo
sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM, ou

usa-los para prestar garantias de operagdes préprias.

Substituicdo dos Prestadores de Servigos Essenciais

2.11. Os Prestadores de Servicos Essenciais devem ser substituidos nas hipdteses de: (i) descredenciamento
para o exercicio da atividade que constitui o servigo prestado ao fundo, por decisdo da CVM; (ii) renuncia; ou

(iii) destituicdo, por deliberagdo da assembleia geral de cotistas.

2.12. Nas hipdteses de descredenciamento ou renuncia, fica o Administrador obrigado a convocar
imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger um substituto, a se realizar no prazo de até 15
(quinze) dias, sendo facultada a convocagdo da assembleia a cotistas que detenham cotas representativas de

ao menos 5% (cinco por cento) do patrimonio liquido do Fundo.
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2.13. No caso de renuncia, o Prestador de Servico Essencial deve permanecer no exercicio de suas fungdes até
sua efetiva substituicdo, que deve ocorrer no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contados a partir

da renuncia.

2.13.1. No caso de renuncia, o Administrador devera permanecer no exercicio de suas funcdes até sua efetiva
substituicdo por deliberacdo da Assembleia Geral e até ser averbada, no cartdrio de registro de imdveis, nas
matriculas referentes aos bens imdveis e direitos integrantes do patrimoénio do Fundo, a ata da Assembleia

Geral que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiducidria desses bens e direitos.

Substituicao do Consultor Imobilidrio

2.14. O Consultor Imobilidrio podera ser substituido nas hipéteses de renuncia ou destituicdo pela Assembleia

Geral.

2.15. Na hipdtese de rendncia, ficard o Consultor Imobilidrio obrigado a (i) solicitar imediatamente ao
Administrador convocacdo de Assembleia Geral para eleger seu substituto, (ii) permanecer no exercicio de

suas fungbes até a publicacdo da ata da Assembleia Geral que eleger seu substituto e sucessor.

2.16. A destituicdo do Consultor Imobilidrio por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas, que nao seja
motivada pela pratica ou constatacdo de comprovada fraude e/ou desvio de conduta e/ou fungdo no
desempenho das suas fungdes, deveres ou no cumprimento de obrigacGes nos termos do Regulamento, do
Contrato de Consultoria, do Acordo Operacional (se aplicavel) e/ou da legislacdo ou regulamentacdo
aplicaveis, conforme determinado por sentenca arbitral final ou por sentenca judicial contra a qual ndo caiba
recurso com efeitos suspensivos (“Justa Causa”), acarretara no pagamento da Multa pela Destituicdo Sem

Justa Causa (conforme abaixo definida) ao Consultor Imobiliario.

3. ESTRUTURA DO FUNDO

Prazo de Duragao do Fundo

3.1. Indeterminado.

Estruturacao do Fundo

3.2. O Fundo podera ter uma ou mais classes de cotas, conforme permitido pela Resolugdo (“Classe”).
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Exercicio Social do Fundo

3.3. O exercicio social do Fundo tera duragdo de 12 (doze) meses, tendo seu encerramento no ultimo dia util

do més de junho de cada ano.

4. POLITICA DE INVESTIMENTOS

4.1. Cada Classe de Cotas conta com um patrimbnio préprio segregado e seguird uma politica de
investimentos especifica. A politica de investimentos a ser observada, com relagao a cada Classe, esta indicada
no respectivo Anexo. Todos os limites de investimento serdo indicados e deverdo ser interpretados com

relacdo ao patrimonio liquido da Classe correspondente.

5. FATORES DE RISCO COMUNS AS CLASSES

5.1. Os fatores de risco a seguir descritos sdo comuns a todas as Classes do Fundo, sendo aplicaveis, portanto,
a todas as Classes indistintamente, e independem de seus respectivos tipos e caracteristicas individuais. Os
fatores de risco especificos de cada Classe, notadamente em decorréncia de sua respectiva politica de

investimento e demais caracteristicas individuais, poderdo ser encontrados no respectivo Anexo.

5.1.1. Em ultima instancia, todos os fatores de risco poderdo levar a desvalorizagao das Cotas das Classes e

posterior desvalorizacdo dos investimentos dos Cotistas e/ou a auséncia de liquidez.

Risco de Mercado

5.2. O patrimonio da Classe pode ser afetado negativamente em virtude da flutuacdo de precos e cotacbes de

mercado dos Ativos detidos pela Classe, bem como da oscilagdo das taxas de juros e do desempenho de seus

emissores.

Risco de Crédito

5.3. O patrimonio da Classe pode ser afetado negativamente em virtude de perdas associadas ao ndo

cumprimento pelo tomador ou contraparte de suas respectivas obrigacGes financeiras nos termos pactuados,

a desvalorizagao do contrato de crédito decorrente de deterioragao na classificagdo do risco do tomador,
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reducdo de ganhos ou remuneragoes, as vantagens concedidas na renegociacao e aos custos da recuperagao

de crédito.

Risco de Liquidez das Cotas

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

pode ndo encontrar condi¢Ges de vender suas Cotas no momento que desejar.

Risco de Precificacao

5.5. As Cotas poderdo sofrer com aumento ou reduc¢do no seu valor em virtude da precificacdo dos Ativos
financeiros da carteira pelo Administrador, ou terceiros contratados, a ser realizada de acordo com os critérios

e procedimentos estabelecidos na regulamentac¢do em vigor.

Risco de Concentragao

5.6. A carteira da Classe poderd estar exposta a concentragdo em Ativos de determinados ou poucos
emissores. Essa concentragao de investimentos nos quais a Classe aplica seus recursos podera aumentar a
exposi¢cdo da carteira da Classe aos riscos relacionados a tais Ativos, ocasionando volatilidade no valor de suas

Cotas.

Risco Normativo

5.7. AlteracGes legislativas, regulatdrias ou de interpretacdo das normas as quais se sujeitam o Fundo, as
Classes ou os Cotistas podem acarretar relevantes alteracdes na carteira da Classe, inclusive a liquidacao de
posicdes mantidas, independentemente das condicdes de mercado, bem como mudanca nas regras de

ingresso e saida de Cotistas da Classe.



Docusign Envelope ID: 051C6406-67D1-4850-A8B2-281F1F72B9BC

Risco Juridico

5.8. A adogdo de interpreta¢des por drgaos administrativos e pelo poder judicidrio que contrastem com as
disposicGes deste Regulamento, Anexos e Apéndices, quando houver, poderdo afetar negativamente o Fundo,
a Classe, a Subclasse e os Cotistas, independentemente das protecdes e salvaguardas estabelecidas nestes
documentos. Este Regulamento, Anexos e Apéndices, quando houver, foram elaborados em conformidade
com a legislacdo vigente, especialmente o Cddigo Civil (Lei n2 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme
alterada). Contudo, a jurisprudéncia a respeito das inovagoes trazidas por referida Lei no que tange a industria
de fundos de investimento estd em construcao e sujeita a alteracdes que podem impactar as disposi¢cdes dos

referidos documentos.

Segregacao Patrimonial

5.9. Nos termos do Cddigo Civil e conforme regulamentado pela Resolucdo, cada Classe constitui um
patrimonio segregado para responder por seus proprios direitos e obrigacdes. Ndo obstante, procedimentos
administrativos, judiciais ou arbitrais relacionados a obrigacGes de uma Classe poderdo afetar o patrimonio
de outra Classe, quando houver, caso sejam proferidas sentencas ou decisGes que ndo reconhecam o regime

de segregacao e independéncia patrimonial entre classes de fundos de investimentos.

Ciberseguranga

5.10. Os Prestadores de Servigos Essenciais desempenham seus servigos empregando recursos tecnolégicos e
de comunicagdo que devem ser adequados as atividades do Fundo. Tais recursos devem estar protegidos por
medidas e procedimentos apropriados de ciberseguranca. Problemas e falhas nestes recursos empregados
poderdo afetar as atividades dos Prestadores de Servicos Essenciais e, consequentemente, a performance das
Classes como um todo, podendo inclusive acarretar prejuizos aos Cotistas. Por outro lado, problemas e falhas
nas medidas e procedimentos de ciberseguranca adotados poderdo ocasionar a perda, danificacdo, corrupc¢ao

ou acesso indevido por terceiros de informacgdes do Fundo.

Saude Publica

5.11. Questdes de saude publica poderdo gerar impacto negativo direto a economia nacional e global,

podendo levar ao regime de recessdao, bem como consequente altera¢do das atividades do mercado financeiro

e de capitais. Ainda, em ateng¢do a mitigacao da propagacao de doencas existentes ou que venham a surgir, os
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Prestadores de Servigos Essenciais poderao adotar restricdes operacionais e regimes alternativos de trabalho
gue podem impactar provisoriamente os servigos prestados e consequentemente o bom desempenho da

Classe.

Risco Socioambiental

5.12. Eventos negativos de tematica ambiental, social e de governanca a que der causa o emissor de
determinados Ativos detidos pela Classe, incluindo, mas ndo se limitando, a aplicacdo de sancdes
administrativas, civeis e criminais pelo descumprimento de leis e regulamentos, podem afetar
financeiramente o referido emissor ou ainda a percepcao do mercado a seu respeito, o que pode levar a

depreciacdo do valor dos Ativos e consequentemente acarretar prejuizos a carteira da Classe.

6. DESPESAS COMUNS AS CLASSES

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

(i) Taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas, que recaiam ou

venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacdes do Fundo, Classe e/ou Subclasse.

(ii) Despesas com o registro de documentos, impressdo, expedicdo e publicacdo de relatdrios e

informacdes periddicas previstas na legislacdo em vigor.

(iii) Despesas com correspondéncia de interesse do Fundo e/ou da Classe, inclusive comunicacGes aos
Cotistas.

(iv) Honorarios e despesas do Auditor Independente.

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

(vi) Despesas com a manutencao de Ativos cuja propriedade decorra de execugdao de garantia ou de

acordo com devedor.
(vii) Honorarios de advogado, custas e despesas processuais correlatas, incorridas em razao de defesa dos
interesses do Fundo e/ou da Classe, em juizo ou fora dele, inclusive o valor da condenacdo imputada,

se for o caso.
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(viii)

(ix)

(xi)
(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

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

Gastos relativos a convocacgao, instalacao, realizacdo e formalizacdo de assembleia geral ou especial
de Cotistas, e a remunerac¢dao dos membros dos comités ou conselhos da Classe destinados a fiscalizar
ou supervisionar os Prestadores de Servicos Essenciais, incluindo os gastos relativos a convocacao,
instalagdo, realizacao e formalizagdo de reunides dos referidos comités ou conselhos.

Despesas com fechamento de cdmbio, vinculadas as operacdes da carteira de Ativos.

Despesas com liquidacdo, registro e custddia de operacdes com Ativos da carteira.

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

Despesas inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacdo, cisdo, transformacdo ou liquidagdo do Fundo
e/ou da Classe.

Honorarios e despesas relacionados a atividade de formador de mercado, consultoria especializada e
empresa especializada para administrar as locacdes ou arrendamentos de empreendimentos
integrantes do patrimonio da classe de cotas.

Gastos da distribuicdo primaria de Cotas e despesas inerentes a admissao das Cotas a negociagdo em
mercado organizado.

Taxa de Administracdo e Taxa de Gestdo, incluindo parcelas destinadas ao pagamento de prestadores
de servigos contratados.

Taxa de Performance.

Montantes devidos a classes investidoras na hipétese de acordo de remuneragdo com base na (e
limitados a) Taxa de Administracdo, Taxa de Gestdo, Taxa de Performance e/ou Taxa de Distribuicdo,
observado o disposto na regulamentacgao vigente.

Taxa maxima de distribuicdo e Taxa Maxima de Custddia.

Despesas decorrentes de empréstimos contraidos em nome da Classe, desde que de acordo com as
hipdteses previstas na Resolugdo.

Contratacdo de agéncia de classificacdo de risco de crédito.

ComissOes e emolumentos pagos sobre as operacgdes, incluindo despesas relativas a compra, venda,
locacdo ou arrendamento dos imdveis que componham o patrimoénio das Classes.

Despesas com avaliagGes obrigatdrias dos Ativos do patrimonio liquido da Classe.

Despesas relacionadas a manutengdo, conservagao e reparos de imdveis integrantes do patriménio
da Classe.

Honorarios e despesas relacionadas as atividades de Representantes dos Cotistas.

Taxas de estruturagdo e manutencgao de seguros e previdéncia
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6.2. Contingéncias verificaveis que recaiam sobre o Fundo, ndo sobre o patrimonio de alguma Classe ou
Subclasse em especifico serdo rateadas proporcionalmente entre as Classes ou Subclasses, se aplicavel, na
razdo de seu patrimonio liquido, e delas debitadas diretamente, sem prejuizo de despesas especificas das
classes que venham a ser descritas em cada anexo ao Regulamento que regerd o funcionamento de cada classe
de cotas, observado que, neste caso, tais despesas serdo debitadas diretamente do patrimonio da respectiva

classe de cotas que incidir em tais despesas.

7. ASSEMBLEIAS DE COTISTAS

Assembleia Geral de Cotistas

7.1. As matérias que sejam de interesse de Cotistas de todas as Classes e Subclasses demandardo a
convocacao de Assembleia Geral de Cotistas, e permitirdo a participa¢do de todos que constem do registro de
cotistas junto ao Administrador e/ou dos prestadores de servicos e ambientes competentes, a depender da

forma de distribuicdo de cada Classe ou Subclasse, quando houver.

Assembleia Especial de Cotistas

7.2.  As matérias de interesse especifico de uma Classe demandardo a convocagdo de Assembleia Especial
de Cotistas da Classe interessada, sendo admitida a participacdo apenas de Cotistas que constem dos registros

de Cotistas da Classe em questdo, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos.

7.2.1. Damesma forma, as matérias de interesse especifico de uma Subclasse demandardo a convocacgdo de
Assembleia Especial de Cotistas da Subclasse interessada, sendo admitida a participa¢do apenas de Cotistas
que constem dos registros de Cotistas da Subclasse em questdo, seus representantes legais ou procuradores

legalmente constituidos.

Forma de realizagao das Assembleias de Cotistas

7.3.  Acritério exclusivo do Administrador e observada a recomendacdo prévia do Consultor Imobiliario, as

Assembleias de Cotistas poderdo ser realizadas de modo total ou parcialmente eletrénico. Neste sentido, os

Cotistas poderdo se manifestar por meio eletrGnico, sendo admitidos e-mails oriundos de enderego
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previamente cadastrados, documentos assinados eletronicamente, ou a utilizacdo de plataformas ou sistemas

disponibilizados pelo Administrador, conforme especificado na convocacao.

7.3.1 Aautenticidade e a seguranca da Assembleia realizada de modo eletrénico devem ser garantidas pelo
Administrador na transmissao de informacdes, particularmente os votos, que deverao ser efetuados por meio

de assinatura eletrdnica ou outros meios eficazes para assegurar a identificacao dos Cotistas.

Consulta Formal

7.4. A critério exclusivo do Administrador e observada a recomendacao prévia do Consultor Imobilidrio a
deliberagdo sobre matérias de competéncia da Assembleia de Cotistas, sejam elas Gerais ou Especiais, podera
ser tomada mediante o processo de consulta formal, por meio fisico e/ou eletrdnico, conduzida nos termos

da regulamentacdo em vigor, sem a necessidade de reunido dos Cotistas.

Competéncia da Assembleia Geral de Cotistas

7.5. Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre as matérias previstas na
regulamentacdo. Adicionalmente, competird a Assembleia Geral de Cotistas, deliberar, dentre outras

matérias, sobre:

(i) deliberar sobre a substituicdao dos Prestadores de Servigo Essenciais;

(ii) deliberar sobre as demonstragdes contdbeis da Classe e do Fundo, nos termos do art. 71 da Resolugao;

(iii) alterar o Regulamento, exceto nas hipdteses previstas no item 7.5.2 abaixo;

(iv) aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos do § 12 do artigo 27,
do artigo 31 e do inciso 1V do artigo 32, todos do Anexo Ill da Resolucgao;

(v) o pedido de declaracdo judicial de insolvéncia da Classe de Cotas;

(vi) alteracdo do prazo de duragdo do Fundo;

(vii) aprovar o desdobramento ou grupamento das Cotas do Fundo;

(viii) a emissdo de novas Cotas, sem prejuizo da possibilidade de deliberacdo pelo Administrador (ou pelo
Gestor, conforme aplicavel), por meio do Capital Autorizado, nos termos do art. 48, §2°, inciso VI, da
Resolugao;

(ix) a fusdo, a incorporacdo, a cisdo, total ou parcial, a transformacdo ou a dissolucdo e liquida¢dao do
Fundo;

(x) o plano de resolugao de patrimonio liquido negativo;
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(xi) alteracdo do mercado em que as Cotas emitidas pelo Fundo sdo admitidas a negociacao;

(xii)  apreciacdo do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de cotas do Fundo;

(xiii) eleicdo e destituicdo de representante dos Cotistas, fixacdo de sua remuneracdo, se houver, e
aprovacdo do valor maximo das despesas que poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade; e

(xiv) alteragdo da Taxa de Administragdo ou da Taxa de Performance.

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

Classe.

7.5.2. O regulamento pode ser alterado, independentemente da Assembleia Geral, observado que as
alteracdes (i) e (ii), abaixo, deverao ser comunicadas aos Cotistas no prazo de até 30 (trinta) dias, contado da
data em que tiverem sido implementadas, enquanto a alteracdo (iii), abaixo, deverd ser comunicada

imediatamente aos Cotistas:

(i) decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou regulamentares,
exigéncias expressas da CVM, de entidade administradora de mercados organizados em que as Cotas sejam
admitidas a negociacdo ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislacdo aplicavel e de convénio com
a CvMV;

(i) for necessaria em virtude da atualiza¢ao dos dados cadastrais de Prestadores de Servigos Essenciais e
do Consultor Imobilidrio, tais como alteragdo na razao social, endere¢o, pagina na rede mundial de
computadores e telefone; ou

(iii) envolver redugdo de taxa devida a prestador de servigos.

7.5.3. A alteracdo deste Regulamento somente produzird efeitos a partir da data de seu protocolo na CVM.

Quodruns da Assembleia Geral de Cotistas

7.6. As deliberagGes da Assembleia Geral de Cotistas serdo tomadas de acordo com os seguintes quéruns:

25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas, | A substituicdo de Prestador de Servigos Essenciais.
quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou
A fusdo, incorporagdo, a cisdo, total ou parcial, a
50% (cinquenta por cento) das Cotas emitidas, | transformagdao ou a dissolugdo e liquidagdo do

qguando o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas. Fundo.
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Alteracao do Regulamento.

Aprovacdo dos atos que configurem potencial
conflito de interesses, nos termos da

regulamentacao em vigor.

A apreciacao do laudo de avaliagdo de bens e
direitos utilizados na integralizacdo de cotas do

Fundo.

A alteracdo da Taxa de Administracdo ou da Taxa de

Performance.

Maioria das Cotas presentes

Todas as demais matérias

8. DISPOSICOES GERAIS

Inexisténcia de Garantia ou Seguro

8.1. O investimento em uma Classe e/ou Subclasse deste Fundo ndo é garantido pelo FGC — Fundo

Garantidor de Crédito. Adicionalmente, o investimento em uma Classe e/ou Subclasse deste Fundo ndo é

garantido pelos Prestadores de Servigos Essenciais, pelo Consultor Imobilidrio ou por qualquer outro prestador

de servicos complementar. O investimento em uma Classe e/ou Subclasse deste Fundo n3o conta com

qualquer tipo de cobertura de seguro.

Criacao de Classes e Subclasses

8.2. Os Prestadores de Servicos Essenciais, observada a recomendacdo do Consultor Imobiliadrio, poderdo

mediante aprovagdo por Assembleia Geral de Cotistas, criar novas Classes e Subclasses no Fundo contanto

gue ndo restrinjam os direitos atribuidos as Classes e Subclasses existentes.

Comunicagao

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

endereco informado pelo Cotista em seu cadastro, sendo que cabe ao Cotista manter seu cadastro atualizado.
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e n u

8.4. Nas situagdes em que se faga necessario “atestado”, “ciéncia”, “manifestacdo” ou “concordancia” dos

Cotistas, a coleta se dard por meio eletrénico, nos canais do Administrador.

8.5. Todos os contatos e correspondéncias entre Administrador e Cotista poderado ser gravados e utilizados

para quaisquer fins de direito, incluindo, mas ndo se limitando, para defesa em procedimentos

administrativos, judiciais e arbitrais.

Protec¢des Contratuais

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

8.7. O investimento em Cotas ndo é garantido, de forma alguma, pelo Administrador, Consultor

Imobiliario, Gestor, ou qualquer outro prestador de servicos do Fundo, das Classes ou Subclasses.

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

Servigo de Atendimento ao Cotista

8.9. Os Seguintes meios de comunica¢dao podem ser utilizados para comunica¢bes entre Cotistas e o

Administrador:

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

Website:www.genialinvestimentos.com.br

9. SOLUCAO DE CONTROVERSIAS

9.1. Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo com a exclusdo de qualquer outro,

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


http://www.genialinvestimentos.com.br/
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1. INTERPRETACAO
Interpretagao Conjunta

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

Termos Definidos

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

guando houver.

1.3. Todas as palavras, expressdes e abreviacGes utilizadas no Anexo, seu Regulamento e Apéndices, quando

houver, com as letras iniciais maiusculas referem-se a este Fundo, Classe e/ou Subclasse, conforme aplicavel.

1.4. As mencgles a classes de investimento, ou “Cl”, e classes de investimento em cotas de classes de
investimento, ou “CIC-CI”, também abarcardo os fundos de investimento e os fundos de investimento em

cotas de fundos de investimento.
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Orientag¢Oes Gerais

1.5. O Regulamento dispde sobre informacgdes gerais do Fundo e comuns as Classes.

1.6. Este Anexo, que integra o Regulamento, dispde sobre informacgdes especificas desta Classe e comuns as

suas Subclasses, quando houver.

2. CARACTERISTICAS DA CLASSE

Publico-Alvo

2.1. A Classe é destinada a, na qualidade de cotistas, pessoas fisicas e juridicas, investidores institucionais e

veiculos ou fundos de investimento, residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior, que entendam os riscos

relacionados aos objetivos e as atividades do Fundo e que busquem retorno sobre seus investimentos de risco

no longo prazo.

Responsabilidade dos Cotistas

2.2. Limitada ao valor subscrito e integralizado por cada Cotista, conforme previsto no artigo 13, Il, da Lei n?

8.668/1993.

2.2.1 Caso o Patrimoénio Liquido do Fundo esteja negativo, e considerando a responsabilidade limitada dos

Cotistas aos valores por eles subscritos e integralizados, o Administrador devera tomar as providéncias

previstas no artigo 122 da Resolucao.

Regime Condominial

2.3. Fechado.

Prazo de Duragao

2.4. Indeterminado.
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Subclasses

2.5. A Classe ndo conta com Subclasses.

3. POLITICA DE INVESTIMENTOS

Objetivo

3.1. A Classe tem por objeto a participagdo em empreendimentos imobilidrios urbanos de uso institucional ou
comercial, que gerem ou possam gerar renda por meio de locacdo, arrendamento, exploracao do direito de
superficie ou alienacdo e que atendam a politica de investimento da Classe, sendo certo que a Classe ira
priorizar a aquisicdo de empreendimentos imobilidrios institucionais ou comerciais que sejam lajes ou prédios
de escritdrios, imdveis ocupados por monousudrios localizados na malha urbana das cidades brasileiras,
outros imdveis comerciais ou institucionais, bem como a aquisicdo de quaisquer outros ativos permitidos aos

Fundos de Investimento Imobilidrio, nos termos da legislacdo e regulamentacao aplicéveis.

3.2. Os recursos da Classe serdo aplicados pelo Administrador, observada a orientacdo prévia do Consultor
Imobilidrio, segundo uma politica de investimento, de forma a buscar proporcionar ao cotista obtencdo de
renda e remuneragdo adequadas ao investimento realizado, através da aquisi¢cdo, uso, gozo e disposigdo pela
Classe dos bens e direitos que compdem o patrimonio da Classe, bem como do aumento do valor patrimonial
de suas cotas, advindo da valorizagdo dos Ativos (conforme abaixo definidos) que comp&em o patrimdnio da

Classe ou da negociagao de suas cotas no mercado de valores mobilidrios.

3.3. A politica de investimento, adotada pelo Administrador, consistira na aplicacdo de recursos da Classe,
observada a recomendacdo prévia do Consultor Imobilidrio, na aquisicdo para exploragao, preferencialmente,
de empreendimentos imobiliarios urbanos de uso institucional ou comercial que sejam lajes ou prédios de
escritérios, imdveis ocupados por monousuadrios localizados na malha urbana das cidades brasileiras, outros
imoveis comerciais ou institucionais, bem como a aquisicdo de quaisquer outros ativos permitidos aos Fundos
de Investimento Imobilidrio (“FIl”), nos termos da legislacdo e regulamentacdo aplicaveis, quer pela aquisicao,
direta ou indireta, da totalidade ou de fracdo de cada ativo, para, conforme aplicavel, posterior alienagdo ou
locagdo por meio de contrato na modalidade “built to suit” ou “sale and leaseback”, na forma do artigo 54-A

da Lei Federal n? 8.245, de 18 de outubro de 1.991, conforme alterada (“Lei n® 8.245/1.991” ou “Lei do

Inquilinato”), locagdo comercial comum, nos termos da Lei do Inquilinato, arrendamento, explora¢do do

direito de superficie ou alienagado, inclusive de bens e direitos a eles relacionados, que atendam aos critérios
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de aquisicao constantes no Anexo | deste Regulamento, podendo, ainda, compreender a aquisi¢cdo de Outros

Ativos (“Politica de Investimento”).

3.4. A participacdo da Classe em empreendimentos imobilidrios, visando a atender aos objetivos acima e

observados esta Politica de Investimento e os critérios constantes neste Regulamento, incluindo no Anexo |,

poderd se dar por meio da aquisicdo de:

(i)

(i)

(iif)

(iv)
(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)
(xi)
(xii)

(xiii)

Direito real de propriedade sobre imdveis prontos, em construcdo e terrenos, assim como quaisquer
outros direitos reais sobre bens imdveis (“Imdveis”);
Acbes ou quotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos

Fll (“SPE”, que, quando referidas em conjunto com os Iméveis, “Ativos Imobilidrios”);

Cotas de Classes de Fundos de Investimento em Participacbes que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll;

Cotas de outras classes de Fll;

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

Cotas de Classes de Fundos de Investimento Financeiros em Agdes que sejam setoriais e que invistam
exclusivamente em construgao civil ou no mercado imobiliario;

Certificados de Potencial Adicional de Construgdo emitidos com base na Resolugao da CVM n2 84, de
31 de margo de 2022, conforme alterada;

Certificados de Recebiveis Imobiliarios;

Cotas de Classes de Fundos de Investimento em Direitos Creditdrios que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e desde que tenham sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacdo em
vigor;

Letras Hipotecarias (“LH”);

Letras de Crédito Imobiliario (“LCI");

Letras Imobiliarias Garantidas (“LIG”); e

Quaisquer outros ativos cujo investimento seja permitido aos Fll, nos termos da legislacdo e
regulamentacdo aplicaveis (os ativos listados nos incisos Il a Xlll deste item 3.4 serdo designados neste
Regulamento como “Outros Ativos”, sendo que os Outros Ativos, quando referidos em conjunto com

os Ativos Imobiliarios, serdo designados como “Ativos”).
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3.5. Caso os investimentos da Classe em Outros Ativos e em Ativos de Liquidez (conforme abaixo definidos)
ultrapassem 50% (cinquenta por cento) de seu patriménio liquido, os limites de aplicagcdo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento deverao ser

respeitados, observadas, ainda, as excec¢des previstas no Anexo Normativo Il da Resolucao.

3.6. O Administrador poderd, observada a recomendacdo prévia do Consultor Imobiliario e
independentemente de anuéncia dos cotistas ou da Assembleia Especial de Cotistas, praticar os seguintes atos

necessarios a consecucao dos objetivos da Classe:

(i) Realizar melhorias e investimentos nos Ativos Imobiliarios investidos;

(ii) Decidir pela celebracdo, alteracdo, resolucado, rescisdo, renovacdo ou ndo, prorroga¢do ou ndo, cessao
ou transferéncia a terceiros, a qualquer titulo, dos contratos celebrados com locatdrios, prestadores
de servigo e outros pertinentes aos empreendimentos imobilidrios integrantes ou que possam vir a
integrar o patrimonio da Classe;

(iii) Adquirir ou alienar, inclusive por meio de permuta, empreendimentos imobilidrios para ou do
patrimonio da Classe; e

(iv) Observada a legislacdo vigente, alugar, arrendar, de qualquer outra forma explorar ou alienar os ativos
imobilidrios integrantes do patrimoénio da Classe para os cotistas ou, ainda, a pessoas das quais a Classe
venha a adquirir imdveis ou direitos sobre imdveis, desde que o faga com observancia deste

Regulamento e das condi¢Ges de mercado.

3.7. As aquisi¢des e alienagOes realizadas pelo Administrador, em nome da Classe, serdo de acordo com a
legislacdo em vigor, observada a recomendacdo prévia do Consultor Imobilidrio, em condi¢Ges de mercado
razoaveis e equitativas, sendo que, caso determinada aquisicdo ndo atenda a Politica de Investimento descrita
neste Regulamento, esta deverda ser previamente aprovada pelos cotistas da Classe, na forma deste

Regulamento.

3.8. A Classe podera, mediante prévia recomendacdo do Consultor Imobilidrio, contratar operagdes com
derivativos exclusivamente para fins de protec¢do patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor

do patrimonio liquido da Classe.

3.9. O Administrador, observada a recomendacgdo prévia do Consultor Imobilidrio da Classe, podera ceder ou

transferir a terceiros, a qualquer titulo, no todo ou em parte, os créditos decorrentes de locagao,
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arrendamento, exploracao do direito de superficie, alienagdo ou qualquer outro negédcio juridico atinente aos
Ativos Imobilidrios integrantes do patrimonio da Classe e/ou descontar, no mercado financeiro, os titulos que
os representarem, inclusive por meio de securitizacdo de créditos imobilidrios, gerando recebiveis que possam

ser utilizados como lastro em operagdes desta natureza.

3.10. Observada a recomendacao prévia do Consultor Imobilidrio, a Classe podera realizar acessoes, reformas,
melhorias ou benfeitorias nos Imdveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua

exploragdo econdmica ou eventual comercializagdo.

3.11. O Administrador, observada a recomendacao prévia do Consultor Imobiliario da Classe, podera adquirir
Ativos Imobilidrios sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no

patrimonio da Classe, conforme permitido pela regulamentagdo aplicavel.

3.12. A Classe podera alienar livremente os Ativos e os Ativos de Liquidez (conforme abaixo definidos)
integrantes do seu patrimoénio, observando-se o disposto neste Regulamento, na legislacdo e regulamentacdo

em vigor.

3.13. Observando-se o disposto neste Regulamento, na legislacdo e regulamentacdo em vigor, a parcela do
patrimonio da Classe que, temporariamente, por forga do cronograma fisico-financeiro dos empreendimentos
imobilidrios, ou por qualquer outro motivo, ndo estiver aplicada nos ativos do item 3.4, acima, deste
Regulamento, devera ser aplicada em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou

privados, de liquidez compativel com as necessidades da Classe (“Ativos de Liquidez”), a exclusivo critério do

Administrador.

3.14. A Classe podera manter parcela de seu patrimonio permanentemente aplicada em Ativos de Liquidez,

para atender as suas necessidades de liquidez.

3.15. Além dos critérios acima estabelecidos, os imdveis a serem adquiridos pela Classe deverdo ser
previamente auditados, mediante realizacdo de uma auditoria juridica e ser considerada satisfatoria pelo
Consultor Imobilidrio e Administrador, observando-se, ainda, a necessidade de elaboracdo de laudo de

avalia¢do na forma da Resolugao.
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Aquisi¢do de Iméveis Gravados com Onus Reais

3.16. E permitida, mediante a prévia recomendagdo do Consultor Imobiliario, a aquisicdo de imdveis sobre os
guais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio da Classe, conforme

permitido pela regulamentacao aplicavel.

Localizagao Geografica

3.17. A Classe poderd investir em Ativos em quaisquer locais no territdrio nacional, sem limitacao geografica.

Extensdo do Mandato

3.18. Os Prestadores de Servigos, na medida de suas respectivas atribuicdes em relacdo a gestdo da carteira
da Classe, possuem mandato para exercer todos os direitos relativos aos Ativos da carteira, com
discricionariedade no exercicio de suas respectivas fungGes, e sempre orientado e limitado pelo Objetivo e
pela Politica de Investimentos constantes neste Anexo. Sendo certo que os demais Prestadores de Servigos

sempre observardo as recomendacgdes prévias do Consultor Imobiliario.

3.19. Nos termos do Acordo Operacional a ser celebrado entre Administrador, o Gestor e o Consultor
Imobilidrio para estabelecer as diretrizes da relagdo entre o Gestor e o0 Administrador no ambito da prestagao
dos Servigos Essenciais ao Fundo, conforme indicado pelo Consultor Imobilidrio, terd mandato que abranger3,
além de outras obriga¢cdes legais e regulamentares as quais estd sujeito, as obrigagdes previstas no
Regulamento e neste Anexo, sendo certo que o Gestor deverd se obrigar a observar as recomendagdes do

Consultor Imobilidrio, nos termos previstos no Acordo Operacional.
4. CONSULTOR IMOBILIARIO
4.1. A NEWPORT REAL ESTATE GESTAO IMOBILIARIA LTDA., sociedade limitada, com sede na cidade de S3o

Paulo, estado de S3o Paulo, na Rua Jer6nimo da Veiga, 164, 82 andar, CEP 04536- 900, inscrita no CNPJ sob o

n? 33.723.838/0001-62 (“Consultor Imobilidrio”), figura como Consultor Imobilidrio de todas as Classes do

NEWPORT RENDA URBANA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, incluindo,

mas nao se limitando a Classe a que se refere este Anexo.
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4.2. Servicos: O Consultor Imobilidrio prestara os servicos e tera as atribuicées descritas nos itens 2.4.1 e 2.4.3

deste Regulamento.

4.3. Prescindibilidade: Desde antes e durante a constituicdo do Fundo, o Consultor Imobilidrio, planejou,

analisou, conduziu e decidiu, estruturar o Fundo e convidar o Administrador para exercer a administracao do
Fundo, e foi contratado pelo Fundo para, de forma exclusiva, prestar os servicos de andlise, selecdo e
acompanhamento dos Ativos Alvo, inclusive das obras de melhorias ou reformas, bem como para recomendar

ao Administrador a aquisicdo ou venda dos respectivos Ativos.

5. FATORES DE RISCO ESPECIFICOS DA CLASSE

5.1. Além dos fatores de risco dispostos no Regulamento, esta Classe esta sujeita, ainda, aos seguintes fatores

de risco especificos:

Risco de Conflito de Interesses

5.2. Os atos que caracterizem situagGes de conflito de interesses entre a Classe e a Administradora dependem
de aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia Especial de Cotistas, nos termos do artigo 12 da
Resolugdao CVM n2 175. Adicionalmente, a Classe podera contar com prestadores de servigo que sejam do
mesmo grupo econdmico. Essa relagdo societdria podera eventualmente acarretar em conflito de interesses

no desenvolvimento das atividades a serem desempenhadas a Classe.

Riscos em Decorréncia do Ambiente Macroeconomico

5.3. O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a economia brasileira. Essa
influéncia, bem como a conjuntura econ6mica e politica brasileira, poderd 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 modificacGes significativas em suas politicas e normas. As medidas tomadas
pelo Governo Federal para controlar a inflagdo, além de outras politicas e normas, frequentemente implicarao
aumento das taxas de juros, mudanca das politicas fiscais, controle de precos, desvalorizagdo cambial,
controle de capital e limitagao as importagdes, entre outras medidas, poderao resultar em perdas para os
Cotistas. As atividades da Classe, situagao financeira, resultados operacionais e o pre¢o de mercado das Cotas
podem vir a ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam

ou afetem certos fatores, tais como:
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e politica monetdria, cambial e taxas de juros;

e politicas governamentais aplicaveis as nossas atividades e ao nosso setor;
e greve de portos, alfandegas e receita federal;

e inflagdo;

e instabilidade social;

e ligquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

e politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal;

e racionamento de energia elétrica; e

e outros fatores politicos, sociais e econdmicos 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 mobiliarios brasileiro e dos titulos e valores mobilidrios emitidos no exterior por empresas brasileiras.
Adicionalmente, eventuais crises politicas podem afetar a confianga dos investidores e do publico consumidor

em geral, resultando na desacelera¢do da economia e prejudicando o preco de mercado das Cotas.

Risco de Mercado dos ativos financeiros e dos Ativos Alvo

5.4. Os Ativos Alvo e os ativos financeiros integrantes da carteira da Classe estdo sujeitos, direta ou
indiretamente, as variages e condigdes dos mercados de capitais, especialmente dos mercados de cambio,
juros, bolsa e derivativos, que sdo afetados principalmente pelas condi¢Ges politicas e econémicas nacionais
e internacionais. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos eventos aqui mencionados, no
exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades da Classe, o valor dos Ativos Alvo e

dos ativos financeiros, a rentabilidade dos Cotistas e o preco de negociagao das Cotas.

Risco de Crédito

5.5. As obrigacdes decorrentes dos Ativos Alvo e dos ativos financeiros estdo sujeitas ao cumprimento e
adimplemento pelo respectivo emissor ou pelas contrapartes das operacdes da Classe. Eventos que venham
a afetar as condig¢des financeiras dos emissores, bem como mudancgas nas condi¢Ges econ6micas, politicas e
legais, podem prejudicar a capacidade de tais emissores em cumprir com suas obriga¢des, o que pode trazer

prejuizos a Classe.



Docusign Envelope ID: 051C6406-67D1-4850-A8B2-281F1F72B9BC

Risco Relacionado a Liquidez

5.6. A aplicacdo em cotas de uma classe de fundo de investimento imobilidrio apresenta algumas
caracteristicas particulares quanto a realizacdo do investimento. O investidor deve observar o fato de que os
fundos de investimento imobilidrio sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndao admitindo o
resgate convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas no momento de sua
eventual negociacdo no mercado secunddrio. Sendo assim, os fundos de investimento imobiliario encontram
pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de Cotas da Classe ter dificuldade em realizar a
negociacdo de suas Cotas no mercado secundario, inclusive correndo o risco de permanecer indefinidamente
com as Cotas adquiridas, mesmo sendo estas objeto de negociacdo na CETIP. Desse modo, o investidor que
adquirir as Cotas devera estar consciente de que o investimento na Classe consiste em investimento de longo

prazo.

Risco de Mercado das Cotas da Classe

5.7. Considerando que o investimento em classes de fundos de investimento imobiliario é um investimento
de longo prazo e voltado a venda, pode haver alguma oscilagdo do valor de mercado das Cotas para negociacao
no mercado secundario no curto prazo, podendo, inclusive, acarretar perdas do capital aplicado para o

investidor que pretenda negociar sua Cota no mercado secundario neste curto prazo.

Risco Tributario

5.8. Embora as regras tributdrias aplicaveis as classes dos fundos de investimentos imobilidrios estejam
vigentes desde a edicdo do mencionado diploma legal, inclusive por ocasido da instalagdo de um novo
mandato presidencial, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma
tributaria, bem como em virtude de novo entendimento acerca da legislagdo vigente, sujeitando a Classe ou
seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que
a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacdo diferente da Administradora quanto ao nao
enquadramento da Classe como pessoa juridica para fins de tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em
determinadas operag0es realizadas pela Classe. Nessas hipoteses, a Classe passaria a sofrer a incidéncia de
Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas mesmas condi¢des das demais pessoas juridicas, com
reflexos na redugao do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis
sobre determinadas operagdes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a

recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagdes ja concluidas, ambos os casos podem
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impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas. Ndo obstante, de
acordo com o artigo 39, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n.2 11.033/2004, alterada pela Lei n.2 11.196, de 21
de novembro de 2005, haverd isen¢do do Imposto de Renda Retido na Fonte e na Declaragao de Ajuste Anual
das Pessoas Fisicas com rela¢do aos rendimentos distribuidos pela Classe ao Cotista pessoa fisica, desde que
observados, cumulativamente, os seguintes requisitos: (i) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular de montante
igual ou superior a 10% (dez por cento) das cotas do Fundo; (ii) as respectivas cotas ndo atribuirem direitos a
rendimentos superiores a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) o Fundo possua, no minimo,
100 (cem) Cotistas; e (iv) as cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou
mercado de balcdo organizado. Dessa forma, caso seja realizada uma distribuicdo de rendimentos pelo Fundo
em qualquer momento em que tais requisitos ndo tenham sido atendidos, os Cotistas estardo sujeitos a

tributacdo a eles aplicavel, na forma da legislacdo em vigor.

O beneficio ndo serd concedido ao cotista que for pessoa fisica, titular de cotas que representem 10% (dez por
cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento
de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. O beneficio ndo
serd concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na forma da alinea “a” do inciso | do
paragrafo Unico do art. 22 da Lei n2 9.779/1999, titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou
mais da totalidade das cotas emitidas pelos Fundos de Investimento Imobilidrio, ou ainda cujas cotas lhes
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos

auferidos pelo Fundo.

Adicionalmente, caso ocorra altera¢do na legislagao que resulte em revogac¢do ou restricdo a referida isengao,
os rendimentos e os ganhos de capital auferidos poderdo vir a ser tributados no momento de sua distribuicdo
aos Cotistas, ainda que a apuragdo de resultados pelo Fundo tenha ocorrido anteriormente a mudanca na
legislagdo. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos, extin¢do
de beneficio fiscal, majora¢do de aliquotas, interpretacao diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogacdo de isencbes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos

recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Risco de Concentragao da Carteira da Classe

5.9. A Classe podera investir em Ativos Alvo e/ou ativos financeiros, observados os limites previstos neste

Regulamento, podendo a carteira da Classe, em alguns casos, estar concentrada em Ativos Alvo e/ou ativos

financeiros de responsabilidade de poucos devedores, bem como em um determinado empreendimento
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imobiliario cujo investimento tenha se dado, direta ou indiretamente, por meio de investimento em
cotas/ag¢Oes de uma Sociedade Investida ou de uma Companhia Investida. O risco da aplicagdo na Classe tera
intima relagdo com a concentracdo da carteira, sendo que, quanto maior for a concentragdo, maior sera a
chance de a Classe sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, na
hipotese de inadimplemento do emissor do Ativo Alvo e/ou do Ativo Financeiro em questdo, o risco de perda

de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Risco Operacional

5.10. Os Ativos Alvo objeto de investimento pela Classe serdo administrados pela Administradora e geridos
pela Gestora e os ativos financeiros objeto de investimento pela Classe serdo geridos pela Gestora, portanto
os resultados da Classe dependerdo de uma administracdo/gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais
riscos operacionais, que, caso venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos Cotistas. Adicionalmente,
0 ndo cumprimento das obrigacdes para com a Classe por parte da Administradora, da Gestora, do
Escriturador e do Auditor Independente, conforme estabelecido nos respectivos contratos celebrados com a
Classe, quando aplicavel, poderd eventualmente implicar em falhas nos procedimentos de gestdo da carteira,
administracdo da Classe, controladoria de ativos da Classe e escrituracdo das Cotas. Tais falhas poderdo

acarretar eventuais perdas patrimoniais a Classe e aos Cotistas.

Risco de Governanga

5.11. Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Especial de Cotistas somente serdo deliberadas
quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento
imobiliario tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, é possivel que determinadas matérias fiquem
impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de votagdo de tais
assembleias. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outros, a

liguidacdo antecipada da Classe.

Risco Relacionado ao Mercado Imobiliario

5.12. Os riscos associados ao setor imobilidrio incluem, mas ndo se limitam, aos seguintes: (a) longo periodo
compreendido entre o inicio do desenvolvimento de um empreendimento imobilidrio e sua conclusao,
durante o qual podem ocorrer mudangas no cenario macroecondmico que podem vir a comprometer a

performance e o sucesso de tal empreendimento, tais como: elevagdo subita da taxa de juros, recessdao ou
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retragcdo econOmica, entre outros; (b) precificacdo incorreta do produto, além da concorréncia de produtos
semelhantes na mesma regido ou auséncia de demanda na regido. Nesses casos, o investimento na empresa
investida causara retornos deficientes do investimento, podera elevar a exposicdao de capital ou até causar
prejuizos, uma vez que nesse caso, a empresa investida pode ser forgada a realizar seus ativos mediante
desconto maior do que o projetado, reduzindo os ganhos da Classe ou até causando prejuizo; (c) possibilidade
de interrupcdo ou atraso no fornecimento de materiais de construcdo e/ou equipamentos, que podem causar
a interrupcdo e/ou atraso das obras do projeto, causando alongamento de prazos e aumento dos custos do
referido projeto; e (d) dificuldade no repasse de recebiveis das empresas investidas relativos a comercializagdo
dos respectivos ativos, se for o caso, uma vez que nao ha garantia de que havera instituicdes interessadas na
aquisicdo de tais recebiveis imobilidrios. Nesse caso, a empresa investida pode ser forcada a ceder os
recebiveis mediante desconto maior do que o projetado. A ocorréncia de um ou mais destes fatores podera
resultar em efeito negativo sobre os negdcios das empresas investidas das quais a Classe participe.
Adicionalmente, as atividades das empresas investidas estdo sujeitas a leis federais, estaduais e municipais,
assim como a regulamentos, autorizagoes e licencas exigidas no que diz respeito a construcdo, zoneamento,
uso do solo, protecdo ao meio-ambiente e do patriménio histdrico, prote¢do ao consumidor, entre outros, e
que afetam as atividades de aquisicao de terrenos, incorporacdo e construcdo de certas negociagcdes com
clientes. As companhias que atuam no mercado imobilidrio sdo obrigadas a obter licencas e autorizacdes de
diversas autoridades governamentais para suas atividades. Na hipotese de violagdo ou ndo cumprimento de
tais leis, regulamentos, licencas e autorizagGes, tais companhias podem sofrer san¢des administrativas, tais
como multas, interdi¢ao de atividades, cancelamento de licencas e revogacgao de autorizagdes, ou ficar sujeitas
a sang¢Ges criminais (inclusive seus administradores). Podem, ainda, ser obrigadas a arcar com substanciais
gastos com a reparac¢do ou indeniza¢dao de danos ambientais e medidas compensatdrias. Além disso, demoras
ou indeferimentos na emissdo ou renovagado de licengas ambientais podem prejudicar ou impedir a instalagao
e manutencdo desses empreendimentos imobiliarios. O poder publico pode, também, editar novas normas
mais rigorosas ou buscar interpretacées mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar
as empresas do setor imobilidrio e de construcdo civil a gastar recursos adicionais na adequag¢do ambiental,
inclusive na obtencdo de licencas ambientais para empreendimentos que ndo precisavam de licenga
ambiental. Qualquer agdo nesse sentido por parte do poder publico podera afetar de maneira negativa os
negocios do setor imobiliario e de construcdo civil e ter um efeito adverso para as empresas investidas nas

quais a Classe investira.
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Risco Relativo a Rentabilidade do Investimento

5.13. O investimento em cotas de um fundo de investimento imobilidrio é uma aplicacdo em valores
mobilidrios, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do resultado da administracdo dos
investimentos realizados pela Classe. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas
dependerdo do resultado da Classe, que por sua vez, dependera preponderantemente do investimento a ser
realizado pela Classe, conforme a gestdo da Gestora, em Ativos Alvo e em ativos financeiros, excluidas as
despesas e encargos previstos para a manutencao da Classe, na forma do Regulamento. Adicionalmente, vale
ressaltar que haverd um lapso de tempo entre a data de captacdo de recursos pela Classe e a data de inicio
dos investimentos nos Ativos Alvo, desta forma, os recursos captados pela Classe serdo aplicados nos ativos

financeiros, o que podera impactar negativamente na rentabilidade esperada da Classe.

ADICIONALMENTE, CUMPRE DESTACAR QUE O BENCHMARK NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADO, SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA, ESTIMATIVA, PROJEGAO OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

O BENCHMARK SERA CONSIDERADO COMO MERO PARAMETRO PARA A RENTABILIDADE DAS COTAS DA
CLASSE, NOS TERMOS DO SEU REGULAMENTO, NAO HAVENDO QUALQUER OBRIGAGAO OU GARANTIA POR
PARTE DA CLASSE, DA ADMINISTRADORA E/OU DA GESTORA EM ALCANCAR OU REPRODUZIR O
BENCHMARK PARA AS COTAS DA CLASSE.

Risco de Inadimplemento dos Compromissos de Investimento e de Chamadas Adicionais de Capital

5.14. Em caso de Cotista inadimplente que ndo honre com a chamada de capital realizada pela Administradora
no prazo estipulado pela Administradora, poderd haver necessidade de novos aportes de capital,
independentemente de deliberacdo em Assembleia Especial de Cotistas ou na hipdtese de patriménio liquido
negativo da Classe. Nestas hipdteses, existe o risco de a Classe ndo conseguir realizar o investimento
pretendido ou ser liquidado antecipadamente mediante realizacdo de aportes adicionais de capital pelos

Cotistas, que poderao nado ter o retorno do investimento realizado.

Risco de Concentragao de Propriedade de Cotas por um mesmo Investidor

5.15. Conforme disposto neste Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser

subscritas por um Unico Cotista. Portanto, podera ocorrer situagdo em que um Unico Cotista venha a
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integralizar parcela substancial das Cotas de determinada emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas da Classe,
passando tal Cotista a deter uma posi¢cdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos
eventuais Cotistas minoritarios. hipétese, ha possibilidade de que delibera¢des sejam tomadas pelo Cotista

majoritario em fungdo de seus interesses exclusivos, em prejuizo da Classe e/ou dos Cotistas minoritarios.

Risco de Diluicao

5.16. Na eventualidade de novas emissdoes da Classe, os Cotistas incorrerdo no risco de terem a sua

participacdo na Classe diluida.

N3o Existéncia de Garantia de Eliminagdo de Riscos

5.17. Arealizacdo de investimentos na Classe expde o investidor aos riscos a que a Classe esta sujeito, os quais
poderdo acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem advir da simples consecucdo do objeto da Classe,
assim como de motivos alheios ou exégenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudancas nas regras
aplicaveis aos Ativos Alvo e/ou aos ativos financeiros, mudancas impostas a esses Ativos Alvo e/ou ativos
financeiros, alteragdo na politica econdmica, decisdes judiciais e etc. Ndo ha qualquer garantia de completa
eliminacdo da possibilidade de perdas para a Classe e para os Cotistas. Adicionalmente, as aplicacOes
realizadas na Classe ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora, ou de qualquer instituicdo
pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora, da Gestora, ou com qualquer mecanismo de seguro
ou, ainda da Classe Garantidor de Créditos - FGC. Nesse sentido, no caso de prejuizo nas aplicagdes da Classe,

os Cotistas serdo prejudicados, ndo existindo mecanismo externo que garanta a sua rentabilidade.

Risco do Prazo

5.18. Os Ativos Alvo objeto de investimento pela Classe sdo aplicacdes de médio e longo prazo (inclusive prazo
indeterminado em alguns casos), que possuem baixa liquidez no mercado secunddrio e o calculo de seu valor
de face para os fins da contabilidade da Classe é realizado a custo. Neste mesmo sentido, os ativos financeiros
tém seu valor calculado a custo. Desta forma, referido célculo podera causar oscilagdes negativas no valor das
Cotas, cujo calculo é realizado mediante a divisdo do patrimonio liquido da Classe pela quantidade de Cotas
emitidas até entdo. Mesmo nas hipdteses de os ativos da carteira da Classe virem a nao sofrer nenhum evento
de ndo pagamento de juros e principal, ao longo do prazo de duragdo da Classe, as Cotas da Classe poderao
sofrer oscilagdes negativas de pre¢o, o que pode impactar negativamente na negocia¢do das Cotas pelo

investidor.
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Risco do Investimento nos ativos financeiros

5.19. A Classe poderd investir parte de seu patrimonio nos ativos financeiros e tais ativos podem afetar
negativamente a rentabilidade da Classe. Adicionalmente, os rendimentos originados a partir do investimento
em ativos financeiros serao tributados de forma analoga a tributacdo dos rendimentos auferidos por pessoas
juridicas (tributacdo regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze por
cento), dependendo do prazo do investimento) e tal fato podera impactar negativamente na rentabilidade da

Classe.

Risco de Desapropriagdo, Tombamento, Incidéncia de Preempg¢do ou Criacdo de Zonas Especiais de

Preservagao Cultural

5.20. Caso ocorra uma desapropriacdo dos imoéveis de titularidade da Classe, de titularidade de uma
Companhia Investida ou de titularidade de uma Sociedade Investida, ndo ha como garantir, de antemao, que
o preco que venha a ser pago pelo Poder Publico serd justo, equivalente ao valor de mercado, ou que,
efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, a eventual
desapropriacdo de qualquer um dos imédveis objetos dos empreendimentos imobilidrios podera afetar
adversamente e de maneira relevante as atividades das Companhias Investidas e da Classe, suas situagdes
financeiras e resultados. Adicionalmente, outras restricbes aos imdveis objetos dos empreendimentos
imobiliarios também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, o que pode causar restricdao na utilizagdo a ser
dada aos imdveis objetos dos empreendimentos imobilidrios, tais como o tombamento do préprio imével ou
de drea de seu entorno, incidéncia de preempgdo e ou criagao de zonas especiais de preservag¢do cultural,
dentre outros, o que podera trazer atrasos e/ou modificacGes ao objetivo comercial inicialmente projetado,
resultando em um efeito adverso para os negécios da Classe, das empresas investidas e, consequentemente,

para a rentabilidade das Cotas.

Riscos Relacionados as Empresas Investidas

5.21. Os investimentos da Classe sao considerados de longo prazo e o retorno do investimento pode nao ser
condizente com o esperado pelo Cotista. A Fundo poderd alocar seus recursos em Ativos Alvo. Ndo ha
garantias de (i) bom desempenho de quaisquer das Empresas Investidas; (ii) solvéncia das Empresas
Investidas; e (iii) continuidade das atividades das Empresas Investidas. Tais riscos, se materializados, podem

impactar negativa e significativamente o valor das Cotas e, consequentemente, prejudicar os Cotistas. Nao
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obstante a diligéncia e o cuidado da Gestora, os proventos podem vir a se frustrar em razdo da insolvéncia,
recuperacdo judicial e/ou extrajudicial, faléncia, mau desempenho operacional das Empresas Investidas, ou,
ainda, outros fatores. Em tais ocorréncias, a Classe e os seus Cotistas poderdo experimentar perdas, ndo
havendo qualquer garantia ou certeza quanto a possibilidade de eliminagcdo de tais riscos. Ainda, a Classe
influenciard a definicdo da politica estratégica e a gestdo das Empresas Investidas. Desta forma, caso
determinada empresa investida tenha sua faléncia decretada e/ou caso venha requerer a sua recuperacdo
judicial e/ou extrajudicial e/ou caso haja a desconsideracio da personalidade juridica da empresa investida, a
responsabilidade pelo pagamento de determinados passivos da empresa investida podera ser atribuida a

Classe, impactando o valor de suas Cotas.

Risco de Atrasos e/ou ndo Conclusio das Obras dos empreendimentos imobiliarios

5.22. Os iméveis dos empreendimentos imobilidrios que serdo investidos pela Classe poderdo encontrar-se
em fase de construgdo. Neste caso, em ocorrendo o atraso na conclusdo ou a ndo conclusdo das obras dos
referidos empreendimentos imobilidrios, 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 e consequente rentabilidade das Cotas da Classe. O construtor dos referidos
empreendimentos imobilidrios pode enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que
causem a interrupcdo e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a construcdo dos referidos
empreendimentos imobilidrios. Tais hipdteses poderdao provocar prejuizos as Cotas da Classe e,

consequentemente, aos seus Cotistas.

Risco de Liquidagao Antecipada da Classe

5.23. A Classe podera ser objeto de liquidagdo antecipada conforme deliberado pela Assembleia Especial de

Cotistas. Nesse caso, os recursos da Classe podem ser insuficientes para pagamento aos Cotistas, podendo os

Cotistas sofrer prejuizos patrimoniais.

Risco das Contingéncias Ambientais

5.24. Dado que a Classe pode investir diretamente e/ou indiretamente em imdveis dos empreendimentos

imobiliarios, eventuais contingéncias ambientais sobre os referidos imdveis podem implicar em

responsabilidades pecuniarias (indenizagbes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para os
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titulares dos imdveis e, eventualmente, promover a interrup¢do do fluxo de pagamento dos Ativos Alvo,

circunstancias que podem afetar a rentabilidade da Classe.

Risco Juridico

5.25. 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 tradicdao e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacao financeira, em situacdes
de estresse, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para

manutencdo do arcaboucgo contratual estabelecido.

Risco Regulatério

5.26. A legislacdo aplicdvel a Classe, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pela Classe, incluindo, sem
limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentam investimentos estrangeiros em cotas de
fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a altera¢Oes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteracdes das
politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderdao impactar de maneira adversa o valor das Cotas da Classe,
bem como as condig¢Bes para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de
fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicagdo de leis existentes

e a interpretagdo de novas leis poderdo impactar os resultados da Classe.

Risco de Execug¢do das Garantias Atreladas aos Ativos Alvo

5.27. O investimento nos Ativos Alvo inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e
consequente execugdo das garantias outorgadas a respectiva operagdo e os riscos inerentes a eventual
existéncia de bens imdveis na composicdo da carteira Fundo, podendo, nesta hipdtese, a rentabilidade da
Classe ser afetada. Em um eventual processo de execucdo das garantias atreladas aos Ativos Alvo podera haver
a necessidade de contratacdo de consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pela Classe,
na qualidade de investidor dos Ativos Alvo. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos Ativos Alvo
pode nao ter valor suficiente para suportar as obrigagGes financeiras atreladas a tal Ativo Alvo. Desta forma,
uma série de eventos relacionados a execugdo de garantias dos Ativos Alvo podera afetar negativamente o

valor das Cotas e a rentabilidade do investimento na Classe.
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Risco Relacionado ao parceiro de negdcios

5.28. A Classe podera investir em empresas investidas que sejam controladas por um parceiro de negdcios.
Os empreendimentos imobilidrios poderdo vir a ser desenvolvidos mediante a instituicdo de patriménio de
afetacdo, na forma da Lei n2 4.591, de 16 de dezembro de 1964, conforme alterada, existindo, no entanto,
restricdes acerca do tipo de empreendimento imobilidrio e do momento adequado para a sua instituicdo.
Nesse sentido, caso um determinado empreendimento imobilidrio ndo possa ser objeto de instituicao de
patriménio de afetacdo, em funcao do tipo do empreendimento imobilidrio ou do seu estagio de evolucao, a
Classe poderad vir a ser afetado por problemas que venham a afetar o parceiro de negdcios, tais como faléncia,
recuperacao judicial ou outros. Nesses casos o terreno e as edificagdes construidas sobre tal empreendimento
imobiliario, assim como os investimentos financeiros e qualquer outro bem e direito relativo ao terreno nao
estardo segregados, se confundindo com os demais ativos do parceiro de negdcios. Nesta hipdtese, as
atividades e os resultados da Classe e/ou das empresas investidas poderdo ser impactados adversamente e,

por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Certas atividades da Classe e/ou das empresas investidas estdo sujeitas a uma extensa regulamentacdo, o

que podera implicar o aumento de custo e limitar a estratégia da Classe e das Empresas Investidas

5.29. O setor imobilidrio brasileiro estd sujeito a uma extensa regulamenta¢do expedida por diversas
autoridades federais, estaduais e municipais, que afetam as atividades de aquisi¢do, incorporagao imobilidria,
construcdo e reforma de imdveis. Dessa forma, a aquisicdo e a exploragdo de determinados imdveis objeto
dos empreendimentos imobiliarios pela Classe e/ou pelas empresas investidas poderdo estar condicionadas,
sem limitacdo, a obtencdo de licencas especificas, aprovacdo de autoridades governamentais, limitagdes
relacionadas a edificacGes, regras de zoneamento e a leis e regulamentos para protecdo ao consumidor.
Referidos requisitos e regulamentac¢des atualmente existentes ou que venham a ser criados a partir da data
de encerramento da Primeira Emissdo poderdo implicar, aumento de custos e limitar a estratégia da Classe e
das Empresas Investidas, afetando adversamente as atividades da Classe e das empresas investidas e,
consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas. Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de
zoneamento urbano ser alteradas apds a aquisicdo de um imovel referente a um empreendimento imobiliario
por uma empresa investida e antes do desenvolvimento do empreendimento imobilidrio a ele atrelado, o que
podera acarretar atrasos e/ou modificacdes ao objetivo comercial inicialmente projetado. Nessa hipdtese, as
atividades e os resultados da Classe e das empresas investidas poderao ser impactados adversamente e, por

conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.



Docusign Envelope ID: 051C6406-67D1-4850-A8B2-281F1F72B9BC

As atividades da Classe e das empresas investidas estdo sujeitas a uma extensa legislagdo e regulamentagao
ambiental, o que pode implicar o aumento de custo e limitar a estratégia da Classe e das Empresas

Investidas

5.30. As operacOes da Classe e das empresas investidas estdo sujeitas a leis e regulamentos ambientais
federais, estaduais e municipais. Essas leis e regulamentos ambientais podem acarretar atrasos, fazer com que
a Classe e as Empresas Investidas, no ambito de cada empreendimento imobiliario, incorram em custos
significativos para cumpri-las, assim como proibir ou restringir severamente a atividade de incorporacao,
construcdo e/ou reforma em regides ou areas ambientalmente sensiveis. O eventual descumprimento de leis
e regulamentos ambientais também pode acarretar a imposi¢do de san¢des administrativas, civeis e criminais
(tais como multas e indenizagdes). As leis e regulamentos que regem o setor imobiliario brasileiro, assim como
as leis e regulamentos ambientais, podem se tornar mais restritivas, sendo que qualquer aumento de
restricGes pode afetar adversamente os negdécios da Classe e a sua rentabilidade. Os fatores descritos acima
poderdo afetar adversamente as atividades da Classe, das empresas investidas e, consequentemente, a
rentabilidade dos Cotistas. Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de protecdo ambiental serem
alteradas apds a aquisicdo de um imével objeto de um empreendimento imobilidrio pela Classe ou por uma
empresa investida e antes do desenvolvimento do empreendimento imobiliario a ele atrelado, o que podera
trazer atrasos e/ou modifica¢gdes ao objetivo comercial inicialmente projetado. Nessa hipdtese, as atividades
e os resultados da Classe e das empresas investidas poderdo ser impactados adversamente e, por conseguinte,

a rentabilidade dos Cotistas.

Eventos de forga maior relacionados aos imoéveis poderao impactar as atividades da Classe

5.31. Os rendimentos da Classe decorrentes da exploracdo dos Ativos Alvo integrantes de sua carteira estao
sujeitos ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior, os quais
consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos Ativos Alvo, incluindo os imdveis
referentes aos empreendimentos imobilidrios e outros bens relacionados aos empreendimentos imobilidrios.
Portanto, os resultados da Classe estdo sujeitos a situacdes atipicas que poderdo gerar perdas a Classe e aos

Cotistas.

Os imoveis objetos dos empreendimentos imobilidrios que estiverem em fase de construgao estarao

sujeitos aos riscos regularmente associados as atividades de construcgao
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5.32. Os imdveis objetos dos empreendimentos imobiliarios que estiverem em fase de construgdo estarao
sujeitos aos riscos regularmente associados as atividades de construcdo no setor imobiliario, dentre os quais
figuram, sem limitagdo: (i) durante o periodo compreendido entre o inicio da realizacdo de um
empreendimento imobilidario e a sua conclusdo, podem ocorrer mudangas no cenario macroeconémico
capazes de comprometer o sucesso de tal empreendimento imobilidrio, tais como desacelera¢ao da economia,
aumento da taxa de juros, flutuacdo da moeda e instabilidade politica; (ii) despesas ordinarias e custos
operacionais, que podem exceder a estimativa original por fatores diversos, fora do controle da Classe e das
Empresas Investidas; (iii) possibilidade de interrup¢do de fornecimento ou falta de materiais e equipamentos
de construcdo, ou, ainda, fatos decorrentes de casos fortuitos ou de forgca maior, gerando atrasos na conclusado
do empreendimento imobilidrio; (iv) construgdes, obtencdo de licencas e alvards podem nao ser finalizadas
ou obtidos, conforme aplicavel, de acordo com o cronograma estipulado, resultando em um aumento de
custos; ou (v) realizagdo de obras publicas que prejudiquem o uso ou acesso do empreendimento imobiliario.
Em qualquer hipétese, o atraso na finalizacdo ou até inviabilidade do empreendimento imobilidrio podera
afetar adversamente as atividades e os resultados da Classe e das empresas investidas e, consequentemente,

a rentabilidade dos Cotistas.

Parte dos investimentos da Classe e das empresas investidas poderao ser concentrados em
empreendimentos imobiliarios que nao disponham de licenca de constru¢ao e cujos documentos da
operagdo nao outorguem a Classe, direta ou indiretamente, por meio das Empresas Investidas, opcao de
venda contra o parceiro de negdcios ou contra qualquer terceiro (put) da participagdo da Classe nas
empresas investidas ou no empreendimento imobilidrio, conforme o caso, na hipétese de nao obtengao de

eventuais licengas ou aprovagdes necessdrias ao desenvolvimento do empreendimento imobiliario

5.33. A Classe e/ou as empresas investidas poderdo investir em empreendimentos imobilidrios, observados
os limites previstos neste Regulamento, que ndo disponham de licenga de construcdo e cujos documentos da
operacdo ndo outorguem a Classe, direta ou indiretamente, por meio de empresas investidas, op¢do de venda
contra o parceiro de negdcios ou contra qualquer terceiro (put) da participacdo da Classe nas empresas
investidas ou no empreendimento imobilidrio, conforme o caso, na hipdtese de ndo obtencdo de eventuais
licencas ou aprovagGes necessarias ao desenvolvimento do empreendimento imobilidrio. Caso ndo sejam
obtidas as licencas de construcdo dos empreendimentos imobilidrios nos quais a Classe e/ou as empresas
investidas invistam, nos termos deste pardgrafo, os resultados da Classe e, por conseguinte, a rentabilidade

das Cotas, poderdo ser afetados de forma significativa.



Docusign Envelope ID: 051C6406-67D1-4850-A8B2-281F1F72B9BC

Na qualidade de proprietarios dos imdveis, as empresas investidas e/ou a Classe poderao incorrer em custos

relativos a eventuais reclamagdes de terceiros

5.34. Na qualidade de proprietarios dos imoveis e no ambito de suas atividades, as empresas investidas e/ou
a Classe poderao responder a processos administrativos e judiciais, nas mais diversas esferas. Nao hd garantia
de obtencdo de resultados favordveis ou que eventuais processos administrativos e judiciais venham a ser
julgados improcedentes, ou, ainda, que as empresas investidas e/ou a Classe tenham reservas suficientes para
defesa de seus interesses no dmbito administrativo e/ou judicial. Caso venham a ser a parte sucumbente nos
processos administrativos e judiciais mencionados acima, bem como se as suas reservas ndo forem suficientes
para a defesa de seus interesses, é possivel que os Cotistas venham a ser chamados a realizar aporte adicional

de recursos, mediante a subscri¢do e integralizacdo de novas Cotas, para arcar com eventuais perdas.

Despesas extraordindrias relacionadas aos imodveis objetos dos empreendimentos imobilidrios podem

afetar a rentabilidade da Classe

5.35. A Classe e/ou as Empresas Investidas, na qualidade de proprietdrias dos imdveis objetos dos
empreendimentos imobilidrios, estardo eventualmente sujeitas ao pagamento de despesas extraordinarias,
tais como instalacdo de equipamentos de seguranca, indeniza¢des trabalhistas, benfeitorias exigidas por
drgaos e autoridades publicos na regido afetada pelos empreendimentos imobilidrios, bem como quaisquer
outras despesas que ndo sejam rotineiras no desenvolvimento dos empreendimentos imobilidrios. Tais fatores
poderdo incorrer em despesas adicionais e prejudicar as atividades e a situagao econdémica das empresas

investidas e da Classe, bem como a rentabilidade dos Cotistas.

As empresas investidas e/ou a Classe poderdo ter dificuldade em precificar os iméveis, podendo adquiri-los

por um valor superior ao melhor valor de aquisi¢do possivel

5.36. O objetivo da Classe contempla a aquisicdo de imdveis para posterior venda. Podera ser elaborado laudo
de avaliacdo no ambito da aquisicdo de imdveis, sendo que a empresa responsavel pela elaboracdo do laudo
de avaliacdo utilizara seus proprios critérios de avaliacdo e precificacdo dos imdveis, os quais poderao variar
significativamente dos critérios utilizados por outras empresas especializadas em avaliagdo e precificacdo de
ativos imobilidrios. Além disso, ndo existe um mercado organizado para a negociagdo de imdveis e que, dessa
forma, favoreca a formagdao de preco. Considerando que a avaliagdo dos imdveis podera ser realizada
mediante a adoc¢do de critérios subjetivos e que nao existe um mercado organizado para a negociagdo dos

imoveis, as empresas investidas a Classe poderdo ter dificuldade em definir o melhor pre¢o de aquisicdo dos
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imoveis, os quais, consequentemente, poderdo ser avaliados e adquiridos pelas empresas investidas e/ou pela
Classe por um valor superior ao melhor valor de aquisicdo possivel. Tal situacdo podera aumentar os custos
dos empreendimentos imobilidrios e impactar negativamente os resultados da Classe ou das empresas

investidas, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

O setor imobiliario no Brasil é altamente competitivo, sendo que a Classe pode ter dificuldade para

desenvolver empreendimentos imobiliarios, e vender Iméveis em certas circunstancias

5.37. O setor imobilidrio no Brasil é altamente competitivo e fragmentado, ndo existindo grandes barreiras
gue restrinjam o ingresso de novos concorrentes no mercado. Os principais fatores objeto de concorréncia no
ramo de incorporagdes imobiliarias incluem disponibilidade e localizagdo de terrenos, precos, disponibilidade,
financiamento, projetos, qualidade, reputacdo e parcerias com incorporadores. Uma série de empresas de
investimentos em imdveis residenciais e companhias de servigos imobilidrios concorrerdo com as empresas
investidas e/ou com a Classe (i) na aquisicdo dos Imdveis, (ii) na tomada de empréstimos bancérios para o
financiamento dos empreendimentos imobiliarios, e (iii) na busca de compradores em potencial. Além disso,
companhias nacionais e estrangeiras, nesse ultimo caso inclusive mediante aliangas com parceiros locais,
podem passar a atuar ativamente na atividade de incorporagdo imobilidria no Brasil nos préximos anos,
aumentando ainda mais a concorréncia no setor imobilidrio. Na medida em que um ou mais dos concorrentes
da Classe e das empresas investidas adotem medidas que aumentem a oferta de imdveis residenciais para
venda de maneira significativa, as atividades da Classe e das empresas investidas poderao vir a ser afetadas
adversamente de maneira relevante. Além disso, outros incorporadores captaram ou estdo captando volumes
significativos de recursos no mercado, o que pode levar a uma maior demanda por terrenos e,
consequentemente, um aumento nos pregos dos Imdveis e uma diminuicdo no numero de terrenos
disponiveis localizados em dreas de interesse da Classe e das Empresas Investidas. Tal aumento de atividades
no setor imobilidrio também pode resultar em uma oferta de lancamentos imobilidrios em excesso, podendo
saturar o mercado imobiliario e, consequentemente, reduzir o valor médio de venda das unidades residenciais
a serem comercializadas pelas empresas investidas e/ou pela Classe. Se as empresas investidas e/ou a Classe
ndao forem capazes de responder a tais pressdes de modo tdo imediato e adequado quanto os seus
concorrentes, sua situagdo financeira e resultados operacionais poderao vir a ser prejudicados de maneira
relevante, afetando adversamente a capacidade e os resultados da Classe, e, consequentemente, a
rentabilidade dos Cotistas. Ainda, o crescimento da competicdo no setor imobilidrio podera alterar a forma de
pagamento dos Imdveis, inclusive em relagdo ao pagamento de sinal e das parcelas devidas durante a fase de
construcdo. Tendo em vista que as empresas investidas e/ou a Classe necessitam de forma significativa dos

recursos decorrentes do pagamento do sinal e das parcelas devidas na fase de construcdo, qualquer alteragao
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neste formato de pagamento podera afetar de forma adversa a capacidade da Classe e das empresas
investidas de financiarem o desenvolvimento dos empreendimentos imobilidrios e, dessa forma, gerar a
rentabilidade originalmente planejada, podendo impactar os planos de investimento e os resultados da Classe

e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

As empresas investidas poderdo desenvolver mais de um empreendimento imobiliario ao mesmo tempo,
sendo que, neste caso, resultados negativos de um empreendimento imobiliario poderdo afetar os

resultados dos demais empreendimentos imobiliarios

5.38. A Classe deterd participacao societdria nas Empresas Investidas, as quais, por sua vez, poderdo realizar
investimentos em mais de um empreendimento imobilidrio ao mesmo tempo. Nessa hipotese, é possivel que
a capacidade financeira da empresa investida seja impactada diretamente em decorréncia do desempenho
negativo de um Unico empreendimento imobilidrio, interferindo, dessa forma, no desenvolvimento dos
demais empreendimentos imobilidrios. Assim, o desempenho negativo de um empreendimento imobiliario
podera diminuir o potencial rendimento dos demais empreendimentos imobilidrios. Além disso, as empresas
investidas poderdao outorgar garantias no ambito dos financiamentos por elas contratados para o
desenvolvimento de determinado empreendimento imobilidrio, tais como fianca bancaria. Na hipdtese de
desempenho negativo do empreendimento imobilidrio, a empresa investida podera ter dificuldade para
honrar os compromissos financeiros assumidos para o desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliario, o
gue podera ensejar, inclusive, a execugdo da garantia. Nesse contexto, a Classe poderd ter que solicitar aos
Cotistas o aporte adicional de recursos na Classe, para fins de cumprimento das obrigagdes assumidas pela
empresa investida no ambito do empreendimento imobilidrio, de modo que os planos de investimento
originalmente estabelecidos para os demais empreendimentos imobilidrios da empresa investida poderdo ser
afetados diretamente. Os fatos mencionados acima poderdo impactar negativamente o resultado da Classe,
das empresas investidas e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas. A Classe e as empresas investidas
poderdo ter dificuldades para negociar e realizar a venda de imdveis conforme originalmente planejado.
CondicGes desfavoraveis de mercado podem gerar dificuldades para as empresas investidas e/ou a Classe
realizarem a venda dos imdveis conforme originalmente planejado, o que podera impactar de forma negativa

o desempenho das empresas investidas e da Classe e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

A Classe e as empresas investidas poderao ter dificuldades para executar os Acordos de Sdcios celebrados

com os parceiros de negdcios
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5.39. A Classe realizard, direta ou indiretamente por meio das Empresas Investidas, investimentos em iméveis
dos empreendimentos imobilidrios em conjunto com parceiros de negdcios, sendo que a relagdo da Classe ou
das empresas investidas com os parceiros de negécios sera regulada por meio dos acordos de sécios. O acordo
de sécios deverd estabelecer, dentre outras coisas, as regras pertinentes ao exercicio, pela Classe, direta ou
indiretamente, por meio de empresa investida, de opcdo de venda contra o parceiro de negdcios (put) da sua
participacdo na empresa investida ou no empreendimento imobilidrio objeto do acordo de sécios, conforme
o caso, na hipdtese de ndo obtencao de eventuais licengas ou aprovagdes necessdrias ao desenvolvimento do
empreendimento imobilidrio. Na hipdtese de exercicio da opcao de venda pela Classe, ndo ha garantia de que
o parceiro de negdcios pagara a Classe o valor da participacdo detida pela Classe na empresa investida ou no
empreendimento imobilidrio, conforme o caso, o que poderd impactar negativamente o plano de
investimento e a situacdo financeira da Classe e das empresas investidas e, consequentemente, a

rentabilidade dos Cotistas.

N3o ha como garantir que os parceiros de negdcios cumprirao suas obrigagées nos termos dos Acordos de

Sdcios

5.40. A Classe realizara, direta ou indiretamente por meio das Empresas Investidas, investimentos em
empreendimentos imobilidrios em conjunto com parceiros de negdcios, sendo que a relacdo da Classe ou das
empresas investidas com os parceiros de negdcios sera regulada por meio dos Acordos de Sdcios. Ndo ha
garantias de que os parceiros de negdécios cumprirdo com as suas obriga¢Oes estabelecidas nos Acordos de
Sécios, o que podera afetar o desenvolvimento dos empreendimentos imobilidrios e impactar adversamente
os planos de investimento e os resultados da Classe e das empresas investidas e, consequentemente, a

rentabilidade dos Cotistas.

N3o ha como garantir que os parceiros de negodcios terdo capacidade financeira para cumprir suas

obrigagGes contratuais e legais perante a Classe e as Empresas Investidas

5.41. A participacdo do parceiro de negdcios no desenvolvimento dos empreendimentos imobilidrios é
imprescindivel a consecucdo da Politica de Investimento e, portanto, ao alcance do objetivo da Classe. Ndo ha
garantias de que os parceiros de negdcios terdo capacidade financeira para honrar seus compromissos no
ambito das empresas investidas e dos empreendimentos imobilidrios, hipdteses em que o desenvolvimento
dos empreendimentos imobiliarios poderd ser totalmente comprometido. Além disso, a Classe e/ou as
empresas investidas poderdo ser demandados por terceiros para satisfazer as obriga¢cdes assumidas e ndo

cumpridas pelos parceiros de negécios, inclusive no que diz respeito a financiamentos a produc¢do contratados
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no ambito das Empresas Investidas. Os fatos mencionados acima poderdo impactar de forma significativa os
planos de investimento e resultados da Classe e das empresas investidas e, consequentemente, a

rentabilidade das Cotas.

N&o ha como garantir que os incorporadores cumprirdo suas obriga¢oes contratuais e legais perante a Classe
e as empresas investidas ou que terao capacidade financeira para cumprir referidas obrigacdes contratuais

e legais

5.42. Os empreendimentos imobilidrios serdo desenvolvidos especialmente mediante a participacdo dos
incorporadores. Ndo ha garantias de que os incorporadores cumprirdo suas obrigacdes contratuais e legais
perante a Classe e as empresas investidas ou mesmo que terdo capacidade financeira para honrar seus
compromissos no ambito do desenvolvimento dos empreendimentos imobilidrios, hipdoteses em que o
desenvolvimento dos empreendimentos imobilidrios dentro do cronograma originalmente estabelecido
podera ser significativamente impactado. Além disso, a Classe e/ou as empresas investidas poderdo ser
demandados por terceiros para satisfazer as obrigacdes assumidas e ndo cumpridas pelos incorporadores. Os
fatos mencionados acima poderdo impactar adversamente os planos de investimento e resultados da Classe

e das empresas investidas e, consequentemente, a rentabilidade das Cotas.

N3o ha como garantir que as construtoras cumprirao suas obrigagdes contratuais e legais perante a Classe
e as empresas investidas ou que terdao capacidade financeira para cumprir referidas obrigacdes contratuais

e legais

5.43. O objetivo da Classe contempla a construg¢ao de Imdveis para posterior venda. Ndo ha garantias de que
as construtoras responsdveis pela construcdo dos Imdveis cumprirdo suas obrigacGes contratuais e legais
perante a Classe e as empresas investidas ou mesmo que terdo capacidade financeira para honrar seus
compromissos no ambito da construcdo dos Imédveis, hipdteses em que o desenvolvimento dos
empreendimentos imobilidarios dentro do cronograma originalmente estabelecido poderda ser
significativamente impactado. Além disso, a Classe e/ou as empresas investidas poderdo ser demandados por
terceiros para satisfazer as obrigacGes assumidas e ndo cumpridas pelas construtoras. Os fatos mencionados
acima poderdo impactar adversamente os planos de investimento e resultados da Classe e das empresas

investidas e, consequentemente, a rentabilidade das Cotas.

N3ao ha como garantir que os prestadores de servigos responsaveis pelo desenvolvimento e implementagao

dos empreendimentos imobilidrios cumprirao suas obrigagdes contratuais e legais perante a Classe e as
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empresas investidas ou que terdo capacidade financeira para cumprir referidas obriga¢6es contratuais e

legais

5.44. A Classe e as empresas investidas contratardo prestadores de servicos indispensaveis ao regular e bom
desenvolvimento dos empreendimentos imobiliarios. Ndo hd como garantir que os prestadores de servicos
responsdveis pelo desenvolvimento e implementacdo dos empreendimentos imobilidrios cumprirdo suas
obrigacOes contratuais e legais perante a Classe e as empresas investidas ou mesmo que terdo capacidade
financeira para dar continuidade a prestacao dos respectivos servicos, hipéteses em que o desenvolvimento
dos empreendimentos imobilidrios dentro do cronograma originalmente estabelecido poderd ser
significativamente impactado. Além disso, a Classe e/ou as empresas investidas poderdo ser demandados por
terceiros para satisfazer as obrigacGes assumidas e ndo cumpridas pelos referidos prestadores de servicos com
relacdo aos servigcos contratados no ambito do desenvolvimento dos empreendimentos imobilidrios. Os fatos
mencionados acima poderdo impactar adversamente os planos de investimento e resultados da Classe e das

empresas investidas e, consequentemente, a rentabilidade das Cotas.

Os incorporadores dos empreendimentos imobilidrios poderdo atuar simultaneamente como construtores

dos empreendimentos imobilidrios

5.45. Os incorporadores dos empreendimentos imobilidrios poderdo atuar também como construtores no
ambito dos empreendimentos imobilidrios, fato este que poderd gerar conflito de interesses no
desenvolvimento dos empreendimentos imobilidrios, uma vez que o incorporador é responsavel por fiscalizar
a construgdo. Referida situa¢do podera prejudicar a regular fiscalizagdo da construcdo pelo Incorporador,
incluindo aspectos técnicos e financeiros da construgdo. O fato mencionado acima podera impactar inclusive
nos custos e no cronograma dos empreendimentos imobilidrios, nos resultados da Classe e das empresas

investidas e, consequentemente, nos rendimentos dos Cotistas.

A Classe e as empresas investidas estdo sujeitos a capacidade financeira dos adquirentes dos Imdveis

5.46. Os resultados da Classe e das empresas investidas estdo diretamente relacionados a venda de Imoveis.
Ndo ha garantias de que os adquirentes dos Imdveis terdo capacidade financeira para honrar os compromissos
assumidos perante a Classe e as empresas investidas relativos a aquisicao de Imdveis, o que poderd impactar
adversamente os planos de investimento e resultados da Classe e das empresas investidas e,

consequentemente, a rentabilidade das Cotas.
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A propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas qualquer direito sobre os Ativos Alvo integrantes da

carteira, incluindo os iméveis dos empreendimentos imobiliarios

5.47. As empresas investidas e/ou a Classe poderdo investir diretamente em empreendimentos imobilidrios,
inclusive adquirindo imodveis para posterior venda e terrenos para posterior permuta por unidades
residenciais. Tal fato ndo confere aos Cotistas a propriedade direta sobre os imdveis, terrenos ou quaisquer
outros ativos relacionados aos empreendimentos imobilidrios. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre
todos os Ativos Alvo integrantes da carteira de modo nao individualizado, proporcionalmente ao nimero de

Cotas detidas por cada Cotista.

A rentabilidade da Classe encontra-se vinculada ao sucesso da Politica de Investimento da Classe

5.48. O investimento nas Cotas caracteriza uma aplicacdo em valores mobilidrios de rentabilidade variavel, o
gue significa que a rentabilidade a ser paga ao Cotista dependera do resultado da Classe e, por conseguinte,
das empresas investidas e dos empreendimentos imobilidrios. No presente caso, os valores a serem
distribuidos aos Cotistas dependerdo, diretamente, dos resultados da Classe e das Empresas Investidas,
provenientes, primordialmente, das vendas dos Imdveis. Ndo ha garantia de sucesso da implementacdo da
Politica de Investimento, de forma que ndo é possivel garantir qualquer rendimento vinculado aos

investimentos e operagdes das empresas investidas e da Classe.

Demais Riscos

5.49. A Classe também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais

como moratdria, guerras, revolugdes, mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas

impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracdo na politica econ6mica e decisdes judiciais.

6. REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS

Taxa de Administragcao

6.1. Pela prestacdo dos servicos de administracdo do Fundo e da Classe, serd devida uma taxa de

administragdo ao Administrador, ao Gestor e ao Consultor Imobiliario, em quantia equivalente a:
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Base de Calculo da Classe em reais (RS)

Taxa aplicavel em porcentagem (%)
sobre Base de Calculo definida a

seguir

Inferior a RS 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais)

0,95% (noventa e cinco centésimos

por cento) ao ano

Entre RS 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais) e RS
1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais)

0,85% (oitenta e cinco centésimos por

cento) ao ano

Superior a RS 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais)

0,75% (setenta e cinco centésimos por

cento) ao ano

(i) Periodicidade: mensal

(ii) Data de Cobranca: 52 (quinto) dia util do més subsequente ao de referéncia, vencendo-se a primeira

mensalidade no 5° dia util do més seguinte ao da primeira integralizacao do capital da Classe.

(iii) Base de Cdlculo da Classe em reais: valor de mercado do Fundo, devendo ser calculado com base na

média diaria da cotacdo de fechamento das cotas do Fundo no més anterior ao do pagamento da Taxa

de Administracao.

(iv) Valor Minimo: Devera ser observado o valor minimo mensal liquido de impostos de RS 80.000,00

(oitenta mil reais) que sera atualizado anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo,

pela varia¢do positiva do indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto

Brasileiro de Geografia e Estatistica.

6.1.1. O sumdrio da remuneragao devida ao Administrador, ao Gestor e ao Consultor Imobilidrio estd

disponivel para consulta na pagina eletronica do Gestor.

Taxa de Performance e Consequéncias da Destitui¢cdo do Consultor Imobiliario

6.2. O Fundo pagara ao Gestor a titulo de taxa de performance 20% (vinte por cento) da rentabilidade apurada

por meio da distribuicdo de rendimentos sobre o valor total integralizado das Cotas do Fundo (“Taxa de

Performance”) do que exceder 5% (cinco por cento) ao ano, atualizado pela variagdo acumulada do IPCA

(indice de Precos ao Consumidor Amplo), divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE)

sempre calculado pro rata temporis (“Benchmark”). O valor devido a titulo de Taxa de Performance sera

calculado e provisionado diariamente, considerando o periodo de apuragdo encerrado no ultimo dia util dos
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meses de junho e dezembro, e serd pago no semestre subsequente a apuragao ou quando da amortizagdao ou

liguidacdo do Fundo, o que ocorrer primeiro, conforme procedimento descrito nos itens abaixo.

6.3. O 12 (primeiro) periodo de apuracdo da Taxa de Performance compreenderd o periodo desde a 12
(primeira) data de integralizagdo de Cotas da 12 Emissdo do Fundo até o ultimo dia util dos meses de junho ou

dezembro, o que primeiro ocorrer.

6.4. O Gestor podera optar, a seu exclusivo critério, por receber os pagamentos devidos a titulo de Taxa de
Performance em parcelas, que podem ser mensais e sucessivas, ao invés de parcela Unica, sendo certo que,
caso o Gestor opte pelo parcelamento da Taxa de Performance, as parcelas ndo serdo corrigidas e as regras

descritas no item 6.5.8. ndo serdo aplicaveis.
6.5. O valor unitario da Taxa de Performance por Cota (TP) sera calculada conforme a férmula abaixo:
TP =20% x [CB x (DY — DYBenchmark)]
CB = cota base correspondente ao valor unitdrio de integralizacdo de cotas em cada emissao,
deduzidas as eventuais amortizacSes realizadas, atualizada pela variacdo acumulada do IPCA (indice
de Pregos ao Consumidor Amplo), divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE),

até o ultimo dia do periodo da apuragao anterior.

DY = Dividend Yield apurado no periodo, calculado pela soma dos rendimentos anunciados para

distribuicdo aos cotistas no periodo de apuragdo, dividido pela CB.

DYBenchmark = Dividend Yield Benchmark, equivalente a 5,00% (cinco por cento) ao ano, calculado

de forma proporcional ao periodo de apuragao.

6.5.1. Caso o DYBenchmark seja maior do que o DY apurado em cada periodo, ndo havera cobranga de Taxa

de Performance.

6.5.2. Em caso de amortiza¢do do Fundo, a Taxa de Performance, paga até o 102 (décimo) dia util subsequente

ao evento, serd cobrada apenas sobre a parcela amortizada.
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6.5.3. O cdlculo da Taxa de Performance sera realizado pelo Administrador, que devera encaminhar uma

prévia da planilha de calculo para aprovagao do Gestor com, no minimo, 10 (dez) dias Uteis de antecedéncia a

data de fechamento do periodo de apuragao da Taxa de Performance contemplando o valor estimado para

pagamento. O valor final de apuracdo serd atualizado e enviado pelo Administrador para aprovacao final pelo

Gestor, em até 1 (um) Dia Util apés o fechamento do periodo de apuracdo da Taxa de Performance.

6.5.4. No que se refere a Taxa de Performance, deve-se observar, adicionalmente, o disposto a seguir:

(i)

(i)

A cobranca da Taxa de Performance também ocorrerd nos seguintes eventos: (a) quando da liquidagédo
antecipada do Fundo; ou (b) quando da destituicdo do Gestor, por deliberacdo da Assembleia Especial
de Cotistas, que ndo seja decorrente do descumprimento comprovado de suas obrigacGes assumidas
neste Regulamento, na legislacdo aplicavel e no Acordo Operacional; ou (c) quando da modificagdo
deste Regulamento que reduza a Taxa de Performance ou modifique sua forma de cobranca, sendo
que, nas hipdteses das alineas “a”, “b” e “c” todas deste inciso |, a cobranca sera realizada quando da

precificacdo da cota apds a obtencdo da avaliacdo referida no inciso Il, a seguir.

Nos casos definidos nas alineas “a”, “b” e “c” do inciso |, acima, o Administrador devera contratar, as
expensas do Fundo, um laudo de avaliacao realizado por uma empresa especializada de primeira linha
definida de comum acordo entre o Administrador e o Gestor para atribuir valor aos Ativos Alvo da
Classe. O resultado desta avaliagdo serad utilizado para atualizar o valor do patriménio liquido do Fundo
(“PL Atualizado”), independentemente de deliberagdo da Assembleia Especial, e, consequentemente,
determinar o valor da Taxa de Performance, que, neste caso, serd cobrada e devera ser paga assim
que a Classe possua caixa para tanto, conforme regra descrita no item 6.5.8., sendo que, a férmula de

calculo da Taxa de Performance nestes casos sera:

TP =20% x [CB x (DY — DYBenchmark)] + 20% x [(PL / QC) — CB]

CB = cota base correspondente ao valor unitdrio de integralizacdo de cotas em cada emissao,
deduzidas as eventuais amortizacdes realizadas, atualizada pela variagdo acumulada do IPCA (indice
de Precos ao Consumidor Amplo), divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE),

até o ultimo dia do periodo da apuragao anterior.

DY = Dividend Yield apurado no periodo, calculado pela soma dos rendimentos anunciados para

distribuicdo aos cotistas no periodo de apuragdo, dividido pela CB.
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DYBenchmark = Dividend Yield Benchmark, equivalente a 5,00% (cinco por cento) ao ano, calculado

de forma proporcional ao periodo de apuragao.

PL = Valor de Venda dos Ativos do Fundo no caso definido na alinea “a” do inciso | deste item, ou PL

Atualizado nos casos definidos nas alineas “b” e “c” do inciso | deste item.

QC = Quantidade de cotas do Fundo.

6.5.5. O pagamento da Taxa de Performance, nos termos incisos |, Il e Ill do item 6.5.4., acima, sera calculado
de forma pro rata die para quitagdo dos valores devidos ao Gestor. Ainda, tais valores devidos ao Gestor, serdo
pagos em 1 (uma) ou em até 12 (doze) parcelas mensais e sucessivas, na(s) proxima(s) data(s) de pagamento
de rendimentos aos Cotistas, corrigidas conforme regra descrita no item 6.5.6. e desde que o Fundo possua
caixa para tanto. Assim, a quantidade de parcelas de pagamento ora mencionada, poderd ser aumentada, caso

o Fundo nao possua caixa suficiente para realizar tais pagamento em até 12 (doze) parcelas.

6.5.6. Para efeito de cdlculo da variacdo acumulada do IPCA, sera considerada a variacdo acumulada deste
indice ocorrida entre as datas de cada cobranca da Taxa de Performance, conforme o caso, calculada tal
variacdo pro rata die, utilizando-se sempre o indice relativo ao més imediatamente anterior a cada um

daqueles eventos.

6.5.7. A Taxa de Performance serd corrigida pela taxa média ajustada dos financiamentos diadrios apurados no
Sistema Especial de Liquidagdo e de Custédia para titulos federais (“SELIC”), desde a data da sua apuragdo até

o seu efetivo pagamento.

6.5.8. Na auséncia de apuracgdo ou divulgacdo do IPCA por prazo superior a 10 (dez) dias Uteis contados da
data esperada para sua apuracgdo ou divulgagdo ou, ainda, na hipdtese de sua extin¢do ou inaplicabilidade por

disposicdo legal ou determinacéao judicial, o IPCA devera ser substituido pelo devido substituto legal.

6.5.9. As parcelas da Taxa de Performance a que faz jus o Gestor, inclusive nas hipdteses previstas no inciso |

do item 6.5.4. serdo pagas diretamente pela Classe ao Gestor.

6.6. Caso haja a destituicdo do Consultor Imobiliario, por deliberagdo da Assembleia Especial de Cotistas, que

nao seja decorrente do descumprimento comprovado de suas obrigagdes assumidas neste Regulamento, na
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legislagdo aplicavel e no Contrato de Consultoria, o Fundo deverd pagar, adicionalmente, por conta da
destituicdo do Consultor Imobilidrio sem justa causa, uma multa em valor equivalente a 50,00% (cinquenta
por cento) da remuneragdo a ser recebida pelo Consultor Imobilidrio nos préximos 12 (doze) meses
considerando constante o valor de mercado do Fundo da data da Assembleia Especial, conforme regra descrita

no item 6.5.8.

6.6.1. No caso definido no item 6.10 acima, o Fundo devera cumprir o prazo de 90 (noventa) dias contados
a partir da data da Assembleia Especial até a efetiva rescisdo do Contrato de Consultoria, sendo que o
Consultor Imobiliario deverd exercer suas atribuicdes descritas no Contrato de Consultoria e neste
Regulamento e receber a respectiva remuneragdo correspondente ao periodo em que permanecer no cargo,

calculada e paga de forma pro rata temporis, nos termos ora descritos.

6.7. O Consultor Imobiliario fard jus a uma taxa de reestruturagdo do portfélio de imdveis equivalente a 2%
(dois por cento) do valor de venda dos imdveis integrantes do Fundo no inicio da vigéncia deste regulamento
(“Imdveis Iniciais”), acrescida de 20% (vinte por cento) sobre o ganho obtido na alienagdo ou venda de
quaisquer Imdveis Iniciais da parcela que exceder o valor de R$2.500/m? aplicado sobre a drea ABL. (“Taxa de

Reestruturacdo do Portfolio”).

6.7.1. Para fins de metodologia de cdlculo da Taxa de Reestruturagdo do Portfolio, serd considerado o ganho
na alienac¢do dos imdveis a diferenca positiva entre o valor de R$2.500/m? aplicado sobre a drea ABL e o valor

efetivo recebido de cada alienacao.

Taxa de Ingresso e Saida

6.8. Ndo ha Taxa de Ingresso. Ndo obstante, a cada nova emissdo de cotas, a classe poderd cobrar Custo
Unitdrio de Distribuicdo (conforme abaixo definido) no mercado primario para arcar com as despesas da oferta
publica da nova emissao de cotas, a ser paga pelos investidores das novas cotas no ato da sua respectiva

integralizacdo, conforme termos e condig¢des previstos no item 7.9.2., abaixo.

6.9. N3do ha Taxa de Saida.
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Taxa de Estruturacao

6.10. N3o sera devida Taxa de Estruturacdo

7. DAS COTAS DA CLASSE

Patrimonio Liquido Minimo da Classe

7.1. O patrimonio liquido minimo para o inicio das atividades da Classe (“Patrimdnio Inicial Minimo”) é

equivalente a RS 74.200.000,00 (setenta e quatro milhdes e duzentos mil reais). Ndo haverd valor individual
maximo de subscricdo por investidor, ficando desde ja ressalvado que se o investidor for o incorporador,
construtor ou sdcio de empreendimentos imobilidrios investidos pela Classe, que possua, isoladamente ou em
conjunto com pessoa a eles ligadas, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas da Classe, a Classe passara
a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas. O Administrador ndo dispde de mecanismos para evitar
alteracdes do tratamento tributdrio conferido a Classe ou aos seus Cotistas ou para garantir o tratamento

tributario mais benéfico a este.

Condigdes para Aplicagao

Emissao

7.2. Caso (i) o Administrador, observada a recomendacdo prévia do Consultor Imobiliario, entenda pertinente
para fins de cumprimento dos objetivos e da Politica de Investimentos da Classe; e (ii) no minimo, 50%
(cinquenta por cento) do patrimonio da Classe estejam alocados em Ativos, admite-se as emissdes
subsequentes de Cotas sejam formalizadas pelo Administrador, apds recomendagdo do Consultor Imobiliario,
e a exclusivo critério destes, até o limite total de RS 1.500.000.000,00 (um bilhdo e quinhentos milhdes de

reais) (“Capital Autorizado”).

7.2.1. Sem prejuizo da possibilidade de emissdo de novas cotas pelo Administrador, observado o limite do
Capital Autorizado, a Classe podera realizar novas emissGes de cotas, mediante prévia aprovacdo da
Assembleia Especial de Cotistas, inclusive com o fim de adquirir novos imdveis, bens e direitos, de acordo com

a sua Politica de Investimento e observado que:
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(i)

(iif)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(i) O valor de cada nova Cota devera ser fixado, tendo-se em vista (i) o valor patrimonial das Cotas,

representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contdbil atualizado da Classe e o
numero de Cotas emitidas, apurado em data ou periodo a ser fixada no respectivo instrumento de
aprovacdo da nova emissao; ou (ii) a perspectiva de rentabilidade da Classe em determinado periodo;
ou (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas, apurado em data ou periodo a ser fixada no
respectivo instrumento de aprovacdao da nova emissdo. Em caso de emissdes de novas cotas até o
limite do Capital Autorizado, cabera ao Consultor Imobilidrio a escolha do critério de fixacao do valor
de emissdao das novas cotas dentre as trés alternativas acima. Nos demais casos, o valor de emissao
de novas cotas devera ser fixado pela Assembleia Especial, conforme recomendac¢do do Consultor

Imobiliario.

Aos cotistas em dia com suas obrigacGes para com a Classe fica assegurado o direito de preferéncia
na subscri¢cdo de novas cotas, na propor¢ao do nimero de cotas que possuirem, por prazo nao inferior
a 10 (dez) dias uteis, contados da data informada no anuncio de inicio ou em fato relevante divulgado
pela Classe, ou, se for o caso, conforme procedimento estabelecido pela B3, ndo sendo permitidas

cotas fracionarias;

Na nova emissdo, os cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os cotistas ou a terceiros;

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

existentes;

E admitido que, nas novas emissdes de cotas, seja admitida a realizacdo de subscrigdo parcial das cotas
representativas do patrimoénio da Classe, mediante o cancelamento do saldo ndo colocado findo o

prazo de distribuicdo, aplicando-se, no que couber, as disposi¢des contidas na Resolu¢cdo CVM 160;

Caso o valor minimo atribuido na possibilidade de distribuicdo parcial referida no inciso V ndo seja
alcancado, o Administrador deverd imediatamente fazer o rateio entre os subscritores dos recursos
financeiros recebidos, nas proporcGes das cotas integralizadas, na forma especificada nos documentos

da oferta; e

N3o podera ser iniciada nova distribuicdo de cotas antes de total ou parcialmente subscrita, se prevista

a subscricao parcial, ou cancelada a distribuicdo anterior.
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7.3. As ofertas publicas de distribuicdo de cotas da Classe se dardo através de instituicGes integrantes do
sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, nas condi¢cGes especificadas no ato do Administrador que
deliberou pela nova oferta ou em ata de Assembleia Especial de Cotistas, e serdo realizadas de acordo com os

ditames da Resolugcdo CVM 160, respeitadas, ainda, as disposi¢ées deste Regulamento e da Resolugao.

7.4. A Classe poderad realizar emissdes privadas de cotas, nos termos previstos na regulamentacao aplicavel.

7.5. A cada nova emissdao, o Administrador, observada a recomendacdo prévia do Consultor Imobiliario,
poderd propor um parametro de rentabilidade para as cotas da Classe a serem emitidas, o qual ndo
representara e nem devera ser considerado como uma promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade aos

cotistas por parte do Administrador ou do Consultor Imobiliario.

7.6. As cotas de cada nova emissdo da Classe poderdo ser integralizadas a vista, no ato da subscri¢cdo ou via
chamada de capital, em moeda corrente nacional ou na forma do item 7.6.1., abaixo, nos termos do respectivo
boletim de subscricdo ou compromisso de investimento, conforme o caso e conforme aplicavel, e na forma

deste Regulamento e da Resolugdo, ndo sendo permitidas cotas fracionarias.

7.6.1. A critério do Administrador, observados a recomendacdo prévia do Consultor Imobiliario, os termos da
aprovac¢do de cada nova emissdo e a regulamentacao aplicdvel, podera ser admitida a integralizagdo de cotas
em Ativos Imobilidrios, bem como em direitos sobre bens imdveis, no prazo definido no item 7.6.3., abaixo, e

observado a Resolugdo, bem como a Politica de Investimento da Classe.

7.6.2. A integralizagdo de que trata o item 7.6.1., acima, devera ser feita com base em laudo de avaliagdo

elaborado por empresa especializada e aprovado pela Assembleia Especial de Cotistas.

7.6.3. As cotas de cada nova emissdo deverdo ser distribuidas no prazo estabelecido na respectiva aprovacao,
observado o disposto na Resolucdo, no Anexo Il da Resolugdo e na Resolucdo CVM 160, conforme o caso e se

aplicavel.

7.7. Uma vez totalmente integralizadas, as cotas da Classe poderao ser negociadas pelos cotistas, em mercado
organizado ou fora dele, nos termos deste item e em conformidade com a legislagdo e regulamentacgdo

aplicaveis.
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7.8. Os cotistas ndo terdo direito de preferéncia na aquisicdo das cotas negociadas no mercado secundario, as

quais poderdo ser livremente alienadas a terceiros, conforme disposto no item 7.7.

7.8.1. A aquisi¢do das cotas pelo investidor mediante operagdo realizada no mercado secundario configura,
para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos termos e condi¢des deste Regulamento

e, se houver, do prospecto, em especial quanto as disposicdes relativas a Politica de Investimento.

7.9. As distribuicdes publicas de cotas da Classe serdao realizadas pelo Administrador ou por meio de
instituicdo(des) integrante(s) do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, observado a recomendagdo do

Consultor Imobiliario, a ser(em) definida(s) oportunamente quando de suas respectivas aprovacoes.

7.9.1. A subscricdo de cotas sera feita por meio de boletim de subscricao, que especificard as condi¢Ges da
subscricdo e integralizacdo. Adicionalmente ao boletim de subscrigdo e previamente a subscricdo das cotas, o

investidor deverd, para a respectiva oferta, atestar, por instrumento préprio (“Termo de Adesdo”), que tomou

ciéncia (i) do teor deste Regulamento; (ii) do teor do prospecto da Classe, se houver; (iii) dos riscos associados
ao investimento em cotas da Classe, descritos no prospecto, se houver, e no Informe Anual elaborado em
consonancia com a Resolucdo e o Anexo Il da Resolugdo; e (iv) da Politica de Investimento, descrita neste

Regulamento.

7.9.2. A cada emissdo, podera ser cobrado custo unitario de distribui¢do, incidente sobre as cotas objeto da
oferta, que devera ser arcado pelos investidores interessados em adquirir as cotas objeto de ofertas, a ser
fixado a cada emissdo de cotas da Classe, de forma a arcar com os custos de distribui¢do, incluindo (a)
comissOes de coordenagdo e estruturacgdo, (b) comissGes de distribuicdo e colocagdo de cotas, (c) honorarios
de advogados e prestadores de servicos externos, contratados para atuagdo no ambito da oferta, (d) taxas
aplicaveis para o registro da oferta de cotas na CVM e na ANBIMA - Associacdo Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”), (e) taxas aplicdveis para a analise, registro e distribuicdo das
cotas na B3, (f) custos relacionados a publicidade das ofertas de cotas, como gastos com a publicacdo de
anuncios, apresentacdes a potenciais investidores, viagens e impressdo de documentos, conforme o caso, (g)
custos com registros em Cartério de Registro de Titulos e Documentos e (h) outros custos relacionados as

ofertas (“Custo Unitdrio de Distribuicdo”), o qual sera arcado pelos subscritores das cotas no ambito da

distribuicdo primdria das cotas.

7.9.3. Sem prejuizo do disposto no item anterior, ndo serdo cobradas pela Classe taxas de ingresso ou de saida,

observada a possibilidade do Custo Unitdrio de Distribuigao.
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Direito de Preferéncia

7.10. Aos cotistas em dia com suas obriga¢Oes para com a Classe fica assegurado o direito de preferéncia na
subscricdo de novas cotas, na propor¢do do nimero de cotas que possuirem, por prazo nao inferior a 10 (dez)
dias uteis, contados da data informada no anuncio de inicio ou em fato relevante divulgado pela Classe, ou, se
for o caso, conforme procedimento estabelecido pela B3, ndo sendo permitidas cotas fraciondrias.

Subscricao

7.11. Mediante assinatura do termo de adesdo e ciéncia de risco, quando do primeiro investimento, do

documento de aceitacdo da oferta e do compromisso de investimento.

7.11.1. Poderd ser admitida a realizacdo de subscricdo parcial de Cotas, bem como o cancelamento do saldo
ndo colocado, desde que seja subscrita a quantidade minima de Cotas prevista na emissdo, observada a
regulamentacdo aplicavel.

Forma de Integralizagao

7.12. Moeda corrente nacional ou mediante a integralizagdo de Ativos, conforme aprovagao pela Assembleia

Especial.

Chamadas de Capital e Prazo de Integralizagao

7.13. As chamadas de capital serdo realizadas pelo Administrador, observada recomendacdo do Consultor
Imobiliario. Cada chamada de capital serd realizada pelo Administrador por meio do envio de correspondéncia
eletronica dirigida para os Cotistas, aos enderecos de contato constantes no cadastro mantido pelo Cotista
junto ao escriturador ou intermedidrio responsavel.

Limitagdo a Subscricdo ou Aquisi¢ao de Cotas por um mesmo Investidor

7.14. N3o ha limitagdo a subscricdo ou aquisicao de Cotas da Classe por qualquer investidor.
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Negociacao

7.15. As Cotas poderdo ser negociadas na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo, nos termos e restricdes da Regulagao.

Amortizacao

Periodicidade

7.16. A amortizacao das Cotas da Classe serd realizada conforme deliberagao dos Cotistas em Assembleia

Especial.

Prazo de Pagamento

7.17. Conforme deliberagdo dos Cotistas em Assembleia Especial.

Forma e Periodicidade de Calculo das Cotas

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

Feriados

7.19. A Classe ou Subclasse, se houver, estara fechada para fins de aplicagdo, e pagamento de amortizagdes e

rendimentos no sabado, no domingo, nos feriados nacionais e quando ndo houver expediente bancario.

Excluidas as condi¢bes previamente elencadas, a Classe tera funcionamento normal nos dias de feriado

municipal e estadual na praca em que o Administrador estiver sediado.

Recusa de Aplicagoes

7.20. Os Prestadores de Servigos Essenciais poderdo, a seu exclusivo critério, recusar o investimento de

determinados investidores, levando em conta aspectos de prevencdo a lavagem de dinheiro, adequacdo ao

perfil do investidor e os melhores interesses dos Cotistas, dentre outros.
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Condigdes Adicionais

7.21. CondicBes adicionais de ingresso e retirada da Classe, inclusive eventuais valores minimos de

permanéncia e movimentagdo, poderao ser consultadas no Website do Administrador.

8. INSOLVENCIA DA CLASSE

Patrimonio Liquido Negativo

8.1. A existéncia de um passivo exigivel superior ao Ativo total em classes de investimentos configura um

patrimonio liquido negativo. Nestas ocasibes, a liquidagdo integral do Ativo da classe de investimentos nao

serd suficiente para a satisfacdo das obrigacdes por ela assumidas.

Segregacao Patrimonial

8.2. As classes de cotas do fundo de investimento possuem patrimdnios segregados entre si, com direitos e

obriga¢des distintos, nos termos da Lei de Liberdade EconO6mica (Lei n° 13.874/2019) conforme

regulamentada pela Resolucdo. Caso o patrimdnio liquido de uma classe se torne negativo, ndo haverd

transferéncia das obrigacdes e direitos desta classe as demais que integrem o mesmo fundo de investimento.

Ndo ha, em qualquer hipdtese, solidariedade ou qualquer outra forma de coobrigagdo entre classes.

Soberania das Assembleias de Cotistas

8.3. As decisGes tomadas no ambito das assembleias de Cotistas possuem carater soberano e de execucdo

obrigatdria pelos Prestadores de Servigos Essenciais.

8.4. Constatado o patriménio liquido negativo, e percorrido o processo previsto na regulamentacdo vigente,

o administrador fiduciario da classe de investimento devera, obrigatoriamente, submeter para deliberagao

pelos Cotistas a declaragdo de insolvéncia da classe de investimentos.

Regime de Insolvéncia

8.5. A deliberac¢do dos Cotistas pela insolvéncia da classe de investimentos obriga o administrador fiduciario

da classe de investimentos insolvente a requerer judicialmente a decreta¢do de insolvéncia.
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8.5.1. Por forga do regime de segregacao patrimonial, os credores da classe de investimentos ndo poderado
recorrer ao patriménio de outras classes de investimento instituidas no ambito de um mesmo fundo de
investimento, e nem poderdo recorrer ao patriménio pessoal dos Cotistas da classe de investimentos

insolvente posto que a responsabilidade destes é limitada ao capital por eles subscrito.

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

9. EVENTOS DE AVALIAGAO E DE LIQUIDACAO

Eventos de Liquidagao

9.1. Constituem eventos de Liquidagao:
(i) Caso tenha ciéncia de qualquer pedido de declaracdo judicial de insolvéncia do patriménio da Classe;
(i) Ocorréncia de patrimoénio liquido negativo apds consumidas as reservas mantidas no patrimoénio da

Classe, bem como apds a aliena¢do dos demais ativos da carteira da Classe; ou

(iii) liquidacdo extrajudicial do Administrador, se, no prazo maximo de 30 (trinta) dias Uteis da data da
respectiva ocorréncia, a Assembleia Especial de Cotistas convocada para o fim de substitui-la ndo alcance

guoérum suficiente para substituicdo do Administrador ou ndo delibere sobre a liquidacdo da Classe.

9.2. No caso de dissolucdo e liquidacdo, o patriménio da Classe sera partilhado entre os cotistas, apds sua
alienacdo, na proporgdo de suas cotas, apds o pagamento de todas as dividas, obrigacGes e despesas da Classe,
na forma e prazo recomendados pelo Consultor Imobilidrio ou de acordo com o quanto deliberado em

Assembleia Especial de Cotistas, conforme o caso.

9.2.1. Nas hipéteses de liquidacdo da Classe, o auditor independente deverd emitir relatério sobre a
demonstracdo da movimentagdo do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data das ultimas

demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo da Classe.
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9.2.2. Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras da Classe andlise quanto a terem
os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condi¢Ges equitativas e de acordo com a regulamentacao

pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

9.2.3. Apds a partilha do ativo, o Administrador devera promover o cancelamento do registro da Classe,

mediante o encaminhamento a CVM da seguinte documentacao:

(I) no prazo de 15 (quinze) dias:
(a) o termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento integral aos cotistas e a ata
da Assembleia Especial de Cotistas que tenha deliberado a liquidagdo da Classe, quando for o caso; e

(b) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

(I1) No prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentagdo de patrimoénio da Classe a que se refere

o item 7.2. Regulamento, acompanhada do relatério do auditor independente.

9.2.4. Para todos os fins, a dissolucdo e liquidacdo da Classe obedecerdo as disposi¢cdes da Resolucdo, do Anexo

[Il da Resolucdo e as regras gerais de fundos de investimento.

10. ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS

Competéncia

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

Classe deliberar pelas matérias indicadas na regulamentacdo em vigor, exclusivamente com relagdo a

respectiva Classe, incluindo, sem limitagdo:

(i) deliberar sobre a substituicdo dos Prestadores de Servico Essenciais;

(i)  deliberar sobre as demonstragdes contabeis da Classe, nos termos do art. 71 da Resolugéo;

(iii)  alterar o Anexo da Classe;

(iv) aprovagao dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos do § 12 do artigo
27, do artigo 31 e do inciso IV do artigo 32, todos do Anexo Il da Resolugao;

(v) o pedido de declaragdo judicial de insolvéncia da Classe de Cotas;

(vi) alteragdo do prazo de duragao da Classe;

(vii) aprovar o desdobramento ou grupamento das Cotas da Classe;
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(viii) a emissdo de novas Cotas, sem prejuizo da possibilidade de deliberagao pelo Administrador (ou pelo
Gestor, conforme aplicdvel), por meio do Capital Autorizado, nos termos do art. 48, §2°, inciso VII,
da Resolucdo;

(ix) a fusdo, a incorporacdo, a cisdo, total ou parcial, a transformacgao ou a dissolucdo e liquidagdo da
Classe;

(x) o plano de resolucdo de patriménio liquido negativo;

(xi) alteracdo do mercado em que as Cotas emitidas pela Classe sdo admitidas a negociacéo;

(xii) apreciacdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de cotas da Classe;

(xiii) eleicdo e destituicdo de representante dos Cotistas, fixacdo de sua remuneracdo, se houver, e
aprovacdo do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de sua atividade;
e

(xiv) alteracdo da Taxa de Administra¢do ou da Taxa de Performance.

10.1.1. A Assembleia Especial de Cotistas poderd nomear até 1 um Representante(s) dos Cotistas, para
exercer as funcgdes de fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos da Classe, em defesa dos direitos

e interesses dos Cotistas.

10.1.2. O(s) Representante(s) dos Cotistas deve ser eleito com prazo de mandato unificado, a se encerrar na

Assembleia Especial de Cotistas ordindria subsequente a data de sua elei¢do, sendo permitida a reeleigdo.

Forma de Realiza¢gao das Assembleias de Cotistas

10.2. A critério exclusivo do Administrador e observada a recomendagdo prévia do Consultor Imobiliario, as
Assembleias Especiais de Cotistas poderdo ser realizadas de modo total ou parcialmente eletrénico. Neste
sentido, os Cotistas poderdo se manifestar por meio eletronico, sendo admitidos e-mails oriundos de endereco
previamente cadastrados, documentos assinados eletronicamente, ou a utilizacdo de plataformas ou sistemas

disponibilizados pelo Administrador, conforme especificado na convocacao.

Consulta Formal

10.3. A critério exclusivo do Administrador e observada a recomendagdo prévia do Consultor Imobiliario, a
deliberagdo sobre matérias de competéncia da Assembleia Especial de Cotistas poderd ser tomada mediante
o processo de consulta formal, por meio fisico e/ou eletrénico, conduzida nos termos da regulamentacdo em

vigor, sem a necessidade de reunido dos Cotistas.
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Quoéruns

10.4. A Assembleia Especial de Cotistas serd instalada com a presenca de qualquer nimero de Cotistas,
correspondendo cada Cota ao direito de 1 (um) voto na Assembleia Especial de Cotistas. As delibera¢ées da

Assembleia Especial de Cotistas serdo tomadas de acordo com os seguintes quoruns:

25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas,

qguando a Classe tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou

50% (cinquenta por cento) das Cotas emitidas,

qguando a Classe tiver até 100 (cem) cotistas.

A fusdo, incorporacdo, a cisdo, total ou parcial, a

transformacao ou a liquidacao da Classe.

Alteragao do Anexo da Classe.

Apreciacao do laudo de avaliagdo de bens e direitos

utilizados na integralizacdo de cotas.

Aprovacdo dos atos que configurem potencial

conflito de interesses, nos termos da Resolugdo.

Alteragao de qualquer matéria relacionada a Taxa de

Administragdo e da Taxa de Performance.

Maioria das Cotas presentes

Todas as demais matérias.

11. POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

Distribuicao de rendimentos e Resultados

11.1. A Classe distribuira aos Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento), dos lucros auferidos em
cada semestre, encerrados em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, apurados segundo o regime de
caixa, com base em balanco ou balancete semestral, conforme a regulamentacdo aplicavel (“Lucros

Semestrais”).
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Rendimentos Mensais

11.2. Os rendimentos auferidos no semestre serdo distribuidos aos cotistas, mensalmente, sempre no 102
(décimo) dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pela Classe e desde que a Classe tenha
lucro distribuivel, nos termos da regulamentacdo aplicavel, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do

semestre a serem distribuidos.

11.3. Sem prejuizo do disposto nos itens 11.1 e 11.2, acima, o Administrador, observada a recomendacao
prévia do Consultor Imobilidrio, podera reter, total ou parcialmente, os rendimentos a serem distribuidos aos
cotistas em determinado semestre, sendo que, nesta situacdo, antes do término do semestre em questao,
devera ser realizada Assembleia Especial, com base em eventual proposta e justificativa apresentadas o
Administrador, observada a recomendacado prévia do Consultor Imobilidrio da Classe, a respeito da retencdo
realizada, na qual os cotistas poderdo aprovar pela ndo distribuicdo total ou parcial dos lucros auferidos em

tal semestre.

11.4. Fardo jus aos resultados distribuidos pela Classe, em cada més, somente os cotistas que estiverem
adimplentes com suas obrigacdes de integralizacdo de cotas até o ultimo dia do més imediatamente anterior
ao da distribuicdo de resultados, de acordo com as contas de depdsito mantidas pela instituicdo escrituradora

das Cotas.

11.5. Somente as cotas subscritas e integralizadas fardo jus as distribuicdes relativas ao més em que forem

emitidas.

Registro Gerencial

11.6. Serd mantido sistema de registro contabil pelo Administrador, permanentemente atualizado, de forma

a demonstrar aos Cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de Lucros Semestrais.

Reserva de Contingéncia

11.7. Conforme recomendac¢do prévia do Consultor Imobilidrio, podera ser constituida uma Reserva de
Contingéncia a qualquer momento, mediante comunicagao prévia aos Cotistas, composta pela retencdo de
5% (cinco por cento) do patriménio liquido da Classe para arcar com as despesas extraordinarias dos
empreendimentos imobiliarios integrantes do patriménio da Classe, se houver. Entendem-se por despesas

extraordinarias aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutencdo dos empreendimentos
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imobiliarios, enumeradas, exemplificativamente, no paragrafo Unico do artigo 22 da Lei Federal n2 8.245, de

18 de outubro de 1.991, conforme alterada (“Lei n2 8.245/1.991” ou “Lei do Inquilinato”), em especial:

(i) Obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imével;

(ii) Pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracao e iluminacdao, bem como das esquadrias externas;
(iii) Obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do edificio;

(iv) Indenizacdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em data anterior

ao inicio da locagao;

(v) Instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicacao, de esporte
e de lazer;
(vi) Despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum; e

(vii) Constituicdo de fundo de reserva.

Vedacao ao Adiantamento de Rendas e Dedugdes

11.8. E vedado ao Administrador adiantar rendas futuras aos Cotistas. Receitas antecipadas pela Classe,
inclusive por meio de eventual cessdo de recebiveis, ndo serao consideradas como Lucro Semestral auferido
para fins de distribuicdo dos resultados da Classe no respectivo periodo. Do mesmo modo, despesas
provisionadas ndo devem ser deduzidas da base de distribuicdo do Lucro Semestral, no momento da provisao,

mas somente quando forem efetivamente pagas pela Classe.

12. DISPOSICOES GERAIS

ObrigacOes Legais e Contratuais

12.1. A Classe responde por todas as obriga¢des legais e contratuais por ela assumidas, ndo respondendo os

Prestadores de Servigco Essenciais, o Consultor Imobilidrio e os demais prestadores de servigos por tais

obrigacgdes, salvo nas hipdteses de prejuizos causados quando procederem com comprovado dolo ou ma-fé.
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Segregacao Patrimonial

12.2. As classes de cotas do fundo de investimento possuem patriménios segregados entre si, com direitos e
obrigacdes distintos, nos termos da Lei de Liberdade Econdémica (Lei n° 13.874/2019) conforme
regulamentada pela Resolucdo. Caso o patriménio liquido de uma classe se torne negativo, ndo haverd
transferéncia das obrigacdOes e direitos desta classe as demais que integrem o mesmo fundo de investimento.

Nao ha, em qualquer hipétese, solidariedade ou qualquer outra forma de coobrigacao entre classes.
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APENSO | AO REGULAMENTO DO NEWPORT RENDA URBANA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

Critérios de Aquisicao

A aquisicao das participagbes nos Ativos Imobiliarios pela Classe estara condicionada ao atendimento de

alguns critérios previamente estabelecidos, quais sejam:

(i) avaliagdo das caracteristicas do imoével que venha a ser direta ou indiretamente adquirido e da regido

na qual esta situado;

(ii) os agentes envolvidos (empreendedores e administradores);

(iii) o histdrico de resultados;

(iv) as variaveis que influenciam nos resultados;

(v) as viabilidades econémica e financeira; e

(vi) as oportunidades de melhoria de performance (através da implementagdo ou melhoria de controles,

eventuais expansoes ou revitalizagdes e renegocia¢do dos contratos de aluguel).

Os imdveis deverdo estar localizados no territério Brasileiro.

Os imodveis poderdo ser adquiridos tanto a preco fixo com pagamento a vista, com recursos préprios, quanto
em parcelas, as quais deverdo ser pagas pela Classe com os recursos gerados pelos Ativos investidos, captados
através de emissdo de novas cotas da Classe e/ou através de operacBes de securitizacdo e outras modalidades

gue venham a ser previstas na regulamentacao.

Para recomendar a aquisicdo de um Ativo Imobiliario ao Administrador, o Consultor Imobilidrio devera realizar
analise qualitativa e/ou quantitativa (i) do imdvel; (ii) do locatario, caso aplicével; (iii) do contrato de locag3o,
caso aplicavel; e (iv) da rentabilidade ajustada aos riscos do investimento. Apds a andlise qualitativa e

guantitativa, serd possivel avaliar a adequac¢do do ativo ao modelo de investimento pretendido.
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Além dos critérios acima estabelecidos, os iméveis a serem adquiridos pela Classe deverao ser previamente
auditados, mediante realizacdo de uma auditoria juridica e ser considerada satisfatdria pelo Consultor

Imobiliario, observando-se, ainda, a necessidade de elaboragdo de laudo de avaliagdo.



ANEXO Ill - ESTUDO DE VIABILIDADE
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Estudo de Viabilidade

REAL ESTATE

P.1-18
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& NEWPOR

REAL ESTATE
Desde o inicio do NewPort Renda Urbana e da execu¢ao do plano de reestrutura¢cao, o Fundo multiplicou sua
receita e teve o resultado operacional aumentado em 300%

Fase I: regularizacao dos imoveis e gestao de crise na N - . L
: : pandemia ° Fase 2: realizagao de obras e locagoes Fase 3: reciclagem do portfolio

l I |
I @000

£ 2020 : 2021 : 2022 £ 2023 : 2024 } 2025
: NewPort Real Estate : Conclusdo obras Suarez Trade i Regularizagio Suarez Trade : Vendas 1001 e 1002 Center Il i | nova locagio : 2 novas locacdes
: assume a gestdo do Fundo : : : : :

: Regularizagao Center | e ll : 2 novas locagdes : | nova locacdo : Venda Suarez Trade

3 novas locagoes

|

Em milhoes de reais 2021 2022 2023 2024

Total de Receitas: crescimento de 140%

D

]

: !
2025
5,3

-1,7
(-) Despesas Operacionais -1,2 -1,3 -1.,4 -1,5 -1,6

(+) Total de Receitas 2,2 2,9 4.8(1 3,8

(-) Despesas Imobiliarias -1,9 -1,9 -1,6 -1,5

(=) Resultado Operacional -1,0 -0,2 |,8 0,7 2,0

| (

| Resultado Operacional: crescimento de 300%(?) } T

A RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RESULTADO FUTURO. OS INVESTIMENTOS EM FUNDOS NAO SAO GARANTIDOS PELO ADMINISTRADOR, PELO GESTOR, PELO CONSULTOR IMOBILIARIO, POR QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU PELO FUNDO
GARANTIDOR DE CREDITO - FGC

Fonte: NewPort Real Estate. Notas: (1) Total de Receitas extraordinariamente impactado pelas vendas dos Conjuntos 1001 e 1002 do Center Il; (2) Comparando o ano completo de 2021 com o ano P 3.18
completo de 2025, aumento em comparacao direta, sem considerar a inflacao acumulada no periodo entre dezembro de 2020 e dezembro de 2025, que foi de 33,1%. '
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& NEWPORT

REAL ESTATE

O avanc¢o deste plano pode ser observado pelo impacto nos principais indicadores de perfomance do Fundo

NOI Contratado / més

336.464

+R$ 403.119

/.)

Janeiro de 2021

Vencimento dos contratos (% Receita) — Jan/2021

49% >1%

0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Atual
-66.655

Vacancia Fisica Aluguel / m?
Ativo Jan/2021 Atual | Jan/2021 Atual
Center | 56,5% 56,5% 29,7 41,
Center Il 49,5% 0% 24,8 52,0
Suarez Trade 100% Vendido - Vendido
Total 69,9% | 31,5% 26,3 49,4

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Vencimento dos Contratos (% Receita) — Atual

32%
22% .
13% 15% 17%

0% 0% 0% 0% 0% 0% . I I 0% l

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

A RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RESULTADO FUTURO. OS INVESTIMENTOS EM FUNDOS NAO SAO GARANTIDOS PELO ADMINISTRADOR, PELO GESTOR, PELO CONSULTOR IMOBILIARIO, POR QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU PELO FUNDO

GARANTIDOR DE CREDITO - FGC

Fonte: NewPort Real Estate.

P.4-18
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REAL ESTATE
Esta estratégia de reestruturacao ja gerou 22 milhoes em valor criado, com potencial para gerar até 43 milhoes
no portfolio atual do Fundo, sem considerar novas aquisi¢oes

Valor ja criado Valor potencial
Em milhées de reais
Valor de Laudo (dez/20) Valor de Laudo (Atual) Valor Criado Investimentos Futuros Valor Potencial Valor Criado
=d. Center | - 7.5 9,6 2, 5310 22332 53 14
L bojaesobreloqa
Ed. Center | — Conjuntosé 7,2 9.8 2,6 0 | 1,1 4
Ed. Center || | 12,2 20,91 8,7 0 28,31 16
Ed. Suarez Trade 16,3 24,7¢) 8,4 - 24,70 8,4
Total 43,2 64,9 21,7 5al0 86 a 96 34 a 43
. 65 milhGes Até 43 milhoes de
—_— valor potencial
22 milhoes em P .
43 milhdes valor criado a ser criado
- Ed. Center | — Loja e Sobreloja
- Ed. Center | — Conjuntos
Ed. Center Il
Ed. Suarez Trade
Valor de Laudo (dez/20) Valor Atual Investimentos Futuros Valor Potencial

A RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RESULTADO FUTURO. OS INVESTIMENTOS EM FUNDOS NAO SAO GARANTIDOS PELO ADMINISTRADOR, PELO GESTOR, PELO CONSULTOR IMOBILIARIO, POR QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU PELO FUNDO
GARANTIDOR DE CREDITO - FGC

Fonte: NewPort Real Estate. Notas: (1) Considera vendas dos conjuntos |001 e 1002 ja realizadas; (2) Ativo desinvestido, considera o valor de venda. P.5-18
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& NEWPORT

REAL ESTATE

A estratégia de consolidagao do NEWU como um dos fundos de renda urbana de maior retorno absoluto do
mercado une a manutenc¢ao do patamar de retorno do Fundo com estabilidade dos rendimentos distribuidos

Rentabilidade dos Flls Renda Urbana - de jul/20 a dez/25
T NewPort Renda Urbana
e TIR % a.a. () Dividend Yield % ®
Valor de Mercado (" Atual Target 3-5 anos
I NEWU _ 178,8% _2|,3% 3,9% I Patrimonio 62 milhdes 800 — 1.200
Fundo 2 -| 81,1% _| 13,7% |8,7%
Tipologia Escritorios / RU | Renda Urbana
7] [ . . iméveis | 68% /32% 100%
et ] . . Quantidade . o
de Imoveis N
Prazo médio
Fundo 6 52,6% 1,4% _| 11.0% 5,3 anos 10— 15 anos
!I dos contratos
Atipicidade 0% 50— [00%
s | [l ;- . - dos contratos
Fundo 9 1 19,3% 12,2% _| I1,4% Dividend Yield
!I (12m) 2,4% 9-11%

A RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RESULTADO FUTURO. OS INVESTIMENTOS EM FUNDOS NAO SAO GARANTIDOS PELO ADMINISTRADOR, PELO GESTOR, PELO CONSULTOR IMOBILIARIO, POR QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU PELO FUNDO
GARANTIDOR DE CREDITO - FGC

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Considera o periodo entre dezembro de 2024 e dezembro de 2025; (2) Considera o periodo entre jun/25 e dez/25; (3) Os Fundos utilizados para esta

comparacao sao os fundos de renda urbana de maior patriménio do mercado brasileiro e com cotas admitidas a negociagao no mercado de bolsa.

P.6-18
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Os proximos passos sao fundamentais para consolidar o NEWU dentre os Flis de maior rentabilidade do setor

Proximos passos do
NewPort Renda Urbana

Alocacao do Caixa gerado pelas
ultimas vendas

Melhoria operacional do portfélio
(adequagoes e novas locagoes)

Geracao de caixa através de novos
desinvestimentos e emissoes

Novo periodo de alocagao de Caixa

Posicionamento entre os Fundos de
maior retorno do mercado

Pipeline atual de
Imoveis Alvo

N

Ativo Setor Contrato Value Add
>
BTS Salude Satde |0 anos Reposicionamento
(Loja e Sobreloja) Atipico do Imovel
Ativo A Monousuario |0 anos Compressio de
Corporativo Atipico Cap Rate
\\I . , 9 anos )
Ativo B Saude TfpiCO Conversao de uso
. . |5 anos C 30 d
Ativo C Educacional o Orgpres\sao ©
Atipico ap Rate
. . |5 anos C 30 d
Ativo D Varejo - T
Atipico ap Rate
, n
»Ativo E Salde il?)lccj); Conversio de uso
|0 an
Ativo F Varejo A(i I'T:l)icoos Conversio de uso
n
Ativo G Varejo il?)l(cj)(j Conversio de uso
. . |5 anos C 30 d
Ativo H Varejo o T
Atipico ap Rate

P.7-18
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A 22 Emissao de Cotas
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A 2* Emissao de Cotas tera seus recursos destinados a aquisi¢cao de ativos alinhados com a estratégia de
investimento do NewPort Renda Urbana, com potencial de geracao de valor e multiplicacao de capital

L Pipeline de Prazo (anos) e S
Resumo dos Termos da Emissao i,) : : .(. ) Value add do imovel
Imoaveis Alvo Atipicidade
. . ]
Emissao 2% Emissao de Cotas | .
| BTS Saude' Nordeste |0 - Atipico Investimento em Modernizagao !
Publico Alvo Investidor Qualificado | (Loja e Sobreloja) I
|
i1he |
Montante da Oferta 272 MilhGes : T Ativo A Centro-Oeste |0 - Atipico Compressio de Cap Rate |
. Portfélio I
Cota da Emissao R$ 85,97(H I L.
, Prioritario :
Custo Unitario de Distribuigao 3,22% Ativo B Sao Paulo 9 - Tipico Conversao de Uso :
: |
Procedimento de Alocagao Ordem de Chegada ' |
: Cap Rate Ativo C Sdo Paulo |5 - Atipico Compressiao de Cap Rate |
: [0% a | 3% |
Cronograma da Oferta — Principais Datas : I
: Ativo D Sao Paulo |5 - Atipico Compressao de Cap Rate |
|
|
L . |
26/01 ¢ Anincio de Inicio : Ativo E Sao Paulo 5- Tipico Conversao de Uso I
Inicio do Direito de Preferénca T & T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T s s s e !
02/02e . ) . , - . -
Inicio do Periodo de Subscricao . Ativo F Sao Paulo |0 - Atipico Conversao de Uso
Portfolio
13/02 @ Encerramento do Direito de Preferéncia Secundario
. , Ativo G Sao Paulo 5 - Tipico Conversao de Uso
23/03 ‘Data E§tlmada dg en.cerr?rpento do Periodo de Cap Rate
Subscricao da Primeira Série o o
9,0%a [ 1% Ativo H Sao Paulo |5 - Atipico Compressao de Cap Rate

24/07 ® Data maxima de encerramento da oferta

NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA, O FUNDO NAO POSSUI UM ATIVO ESPECIFICO PARA A DESTINACAO DOS RECURSOS DA OFERTA, E NAO HA GARANTIA DE QUE A ADMINISTRADORA, A GESTORA E/OU O CONSULTOR IMOBILIARIO CONSEGUIRAO DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS DA
OFERTA NA FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE. DESSA FORMA, O PIPELINE ACIMA E MERAMENTE INDICATIVO.

Notas: Para mais informagdes sobre a Destinagao dos Recursos, vide o item “3. Destinacdo de Recursos” a partir da pagina 10 do Prospecto; (1) Considera o Custo Unitario de Distribuicao, de R$

2,68 por cota. P.5-18
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A multiplicagao de capital se dara através de estratégias de Value Add Real Estate com potencial de trazer
retornos extraordinarios ao cotista

Estratégias de Value Add Real Estate Estudo de Caso - Incorporagao Residencial

(‘{‘% Investimento em Modernizacao
~Z

Retrofit nos ativos da Carteira
TIR Real

22% a.a.

Renda Anual -

m Expansao da Area Construida

Aumento da Area Bruta Locavel

9,5% a 11%

Multiplicacao de

Capital

=
pa) ;

= elevagao do aluguel/m? alterando ocupagao )

/! Revisao de Aluguel N
elevacio do aluguel por revisional ao fim do contrato T e
c ~ d c R t Aquisicao de Imovel Urbano Conversao de Uso em
ompressao € ap ate Gerador de Renda Residencial

timing de mercado e gestao do risco do investimento

Conversio de Uso

AS PROJECOES NAO REPRESENTAM E NEM DEVEM SER CONSIDERADAS, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE DESTINACAO FUTURA OU DE ISENCAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMACOES PRESENTES NESTE ESTUDO DE
VIABILIDADE SAO BASEADAS EM SIMULACOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES. NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA, O FUNDO NAO POSSUI UM ATIVO ESPECIFICO PARA A DESTINACAO DOS RECURSOS DA OFERTA, E NAO HA GARANTIA DE QUE A
ADMINISTRADORA, CONFORME RECOMENDACAO DO CONSULTOR IMOBILIARIO, CONSEGUIRA DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA NA FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE.

Fonte: NewPort Real Estate. P.10-18
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Alem dos resultados historicos que o NewPort Renda Urbana ja gerou aos seus cotistas, a estratégia de
investimento dos recursos desta emissao fornece perspectiva de multiplicacao de capital nos proximos anos

Valor de 29
Mercado 2020 Milhoes

)

Valor de 78
Mercado Atual

Milhoes
+

Novos 272
Investimentos Milhoes

)

520
Milhoes

Valor Potencial

+R$ 4,7 milhoes

distribuidos
R$ 6,30/cota

+R$ 69 milhoes

distribuidos
R$ 14,50/ cota

R$ 39,07

Cota de mercado
em jun/2020

R$ 105,00

Cota de mercado
em dez/2025

R$ 85,97

Cota da 2% Emissao

R$ 110,00

Cota Potencial apos
estabilidade

TIR realizada

TIR projetada

Valor Criado Até Emissao

R$ 54 Milhoes

|69% de valorizacao

VYalor Potencial a ser Criado

R$ 180 milhoes

28% de valorizacao

AS PROJECOES NAO REPRESENTAM E NEM DEVEM SER CONSIDERADAS, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE DESTINACAO FUTURA OU DE ISENCAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMACOES PRESENTES NESTE ESTUDO DE
VIABILIDADE SAO BASEADAS EM SIMULACOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES. NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA, O FUNDO NAO POSSUI UM ATIVO ESPECIFICO PARA A DESTINACAO DOS RECURSOS DA OFERTA, E NAO HA GARANTIA DE QUE A
ADMINISTRADORA, CONFORME RECOMENDACAO DO CONSULTOR IMOBILIARIO, CONSEGUIRA DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA NA FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE.

Fonte: NewPort Real Estate.

P.11-18
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Os ativos adquiridos com os recursos da emissao proporcionarao maior diversificacao do portfolio do fundo e
ampliarao sua capacidade de geragcao de valor

Ativos (% Receita Projetada)

Diversificagao Geografica (% Receita Projetada)

BTS Saude (Loja e Sobreloja)
8% m Center | - Conjuntos
m Center Il
m Ativo A
m Ativo B
= Ativo C

Ativo D

23% Ativo E

38%

Nordeste
18,6%

Centro-Oeste

9,3% Prazo dos Contratos (% Receita Projetada)

33,93%
28,64%
Pré 18,06% 19,37%
Emissao
Maior diversificagﬁo 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
geograflca 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038
58,06%
NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA, O FUNDO NAO POSSUI UM ATIVO ESPECIFICO PARA A DESTINACAO DOS RECURSOS DA OFERTA, E NAO HA Apos 23.41%
GARANTIA DE QUE A GESTORA CONSEGUIRA DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA NA FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE. Emissao ’ .
DESSA FORMA, O PIPELINE ACIMA E MERAMENTE INDICATIVO. AS PROJECOES NAO REPRESENTAM E NEM DEVEM SER CONSIDERADAS, A QUALQUER 0,00% 000% 0.00% I 1,93% 3.06% 362% 000% 000% 7.85% 2,07% 0.00% 0,00%
MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA QU DE ISENCAO DE RISCOS — —
AQOS COTISTAS AS INFORMACOES PRESENTES NESTE MATERIAL PUBLICITARIO SAO BASEADAS EM SIMULACOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038

SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.

Fonte: NewPort Real Estate. P.12-18
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As aquisicoes de novos ativos com a emissao permitira maior diversificagao de Inquilinos, focando nos setores

prioritarios do NewPort Renda Urbana

Perfil inquilinos do NEWUI |

Inquilinos — Pré Emissao

m Industria de Oleo e
Gas

®m Industria de
Saneamento

m Advocacia

Setor Imobiliario

Aluguel de Carros

Inquilinos — Apos Emissao

m Saude
m Varejo
m Servicos financeiros
m Qutros
Industria de

Saneamento
Educacional

AS PROJECOES NAO REPRESENTAM E NEM DEVEM SER CONSIDERADAS, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE DESTINACAO FUTURA OU DE ISENCAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMACOES PRESENTES NESTE ESTUDO DE
VIABILIDADE SAO BASEADAS EM SIMULACOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES. NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA, O FUNDO NAO POSSUI UM ATIVO ESPECIFICO PARA A DESTINACAO DOS RECURSOS DA OFERTA, E NAO HA GARANTIA DE QUE A
ADMINISTRADORA, CONFORME RECOMENDACAO DO CONSULTOR IMOBILIARIO, CONSEGUIRA DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA NA FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE.

Fonte: NewPort Real Estate.

P.13-18



Docusign Envelope ID: 74E958B5-0A06-40E4-B5CA-D256586EB048 @ N I E ‘ x 7POR' I '

REAL ESTATE

22 Emissao de Cotas
Cenario |: Cenario Base

1,2 14%
1 10,62% 10,88% 12%
9,97%
10%
0,8
7,42% 8%
0,6
6%
0,4
4%
0 0%
2025 2026 2027 2028 2029
mm Resultado Operacional por cota —Div. Yield a.a. (Cota 2a emissé&o)
Valores totais (R$ mil) 2025 2026 2027 2028 2029
Total de Receitas 5.290 26.571 36.698 38.673 39.529
Total de Despesas -3.285 -2.576 -1.604 -1.296 -1.256
Resultado” 2.005 23.995 35.094 37.378 38.272
Rendimentos!" 1.904 22.795 33.339 35.509 36.359
Rendimento/Cota 2,57 6,23 8,38 8,92 9,14

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENCAO DE RISCOS AOS COTISTAS
AS INFORMACOES PRESENTES NESTE ESTUDO DE VIABILIDADE SAO BASEADAS EM SIMULACOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.

Fonte: NewPort Real Estate. P. 14-18
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22 Emissao de Cotas
Cenario |l: Cenario Otimista

1,2 13,23% 14%
. 12,19%
1 11,50% — 12%
10%
0,8
8%
0,6
6%
0,4
4%
0 0%
2025 2026 2027 2028 2029
mm Resultado Operacional por cota —Div. Yield a.a. (Cota 2a emissé&o)
Valores totais (R$ mil) 2025 2026 2027 2028 2029
Total de Receitas 5.290 35.177 40.694 46.712 43.025
Total de Despesas -3.285 -1.545 -240 -168 -128
Resultado!" 2.005 33.632 40.454 46.544 42.897
Rendimentos!" 1.904 31.951 38.432 44.217 40.752
Rendimento/Cota 2,57 8,03 9,66 11,11 10,24

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENCAO DE RISCOS AOS COTISTAS
AS INFORMACOES PRESENTES NESTE ESTUDO DE VIABILIDADE SAO BASEADAS EM SIMULACOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.

Fonte: NewPort Real Estate. P. 15-18
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22 Emissao de Cotas
Cenario lll: Cenario Conservador

1,2 14%
1 10,95% 10,90% 12%
9,55% 10%
0,8
7,07% 8%
0,6
6%
0,4
4%
0 0%
2025 2026 2027 2028 2029
mm Resultado Operacional por cota —Div. Yield a.a. (Cota 2a emissao)
Valores totais (R$ mil) 2025 2026 2027 2028 2029
Total de Receitas 5.290 9.327 12.018 13.610 13.512
Total de Despesas -3.285 -1.128 -729 -662 -623
Resultado!” 2.005 8.199 11.289 12.948 12.889
Rendimentos!" 1.904 7.789 10.725 12.301 12.245
Rendimento/Cota 2,57 5,94 8,02 9,20 9,16

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENCAO DE RISCOS AOS COTISTAS
AS INFORMACOES PRESENTES NESTE ESTUDO DE VIABILIDADE SAO BASEADAS EM SIMULACOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.

Fonte: NewPort Real Estate. P.16-18
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Premissas

A metodologia aplicada no Estudo de Viabilidade se baseia na geracao de caixa pelo Fundo e adota como premissa que os ativos
adquiridos serao ativos imobiliarios aderentes a Politica de Investimentos do Fundo. Os rendimentos esperados dos ativos que
compoem o Portfdlio Prioritario foram projetados, bem como as despesas recorrentes do Fundo. Considera-se que os rendimentos dos
ativos, deduzidos dos tributos e das despesas do Fundo, serdao distribuidos mensalmente aos cotistas. Adicionalmente, foram
considerados os Investimentos ja realizados pelo Fundo e potenciais locagdes e vendas dos imdveis que compdem o Fundo, sendo o
montante captado e as premissas de locagao e venda os Unicos diferenciais entre os cenarios Base, Otimista e Conservador.

Metodologia Geral

A aquisicao dos ativos do Portfdlio Prioritario encontra-se em fase de analise ou diligéncia pelo Consultor Imobiliario, e ocorrera ao
Condi;ﬁes Precedentes longo de todo o Prazo de Duragao do Fundo. Dessa forma, nao ha Condigoes Precedentes relevantes para a aquisicao dos ativos do
Portfolio Prioritario a serem consideradas para fins do presente Estudo de Viabilidade.

Foi considerado neste Estudo de Viabilidade que o cenario econdmico nacional nao sofrerd alteragdes significativas que impactem o

Cenario econémico Fundo ao longo dos anos do Estudo.

Data Base A data base do presente Estudo de Viabilidade é de |2 de dezembro de 2025.

Para a simulagao da expectativa de retorno, foi considerado o Portfdlio Prioritario em conjunto com os ativos atuais do Fundo,
Expectativa de retorno considerando as premissas destacadas nesta se¢ao e ao longo do Estudo. Admite-se que a NewPort Real Estate levara de 3 (trés) a 6
(seis) meses para concluir o processo de investimento dos ativos do Portfdlio Prioritério.

Admite-se neste Estudo de Viabilidade que os rendimentos gerados pelos ativos integrantes da carteira do Fundo serao distribuidos aos
Distribuigﬁo de Rendimentos | cotistas mensalmente e em conformidade com a regulamentacao vigente, que prevé a distribuicao de pelo menos 95% do resultado
semestral auferido a regime de caixa.

Para o cdlculo da TIR foi utilizado o método do fluxo de caixa descontado, assumindo que o Fundo investe o novo capital no Portfélio
Premissas da TIR Projetada Prioritdrio e reinveste o capital de eventuais vendas contemplando diferentes patamares conservadores de remuneracio, prazo,
indexacao, vacancia, maturacao e considerando inflacao anual de 4%.

O horizonte de investimento considerado na presente simulagao € de 5 (cinco) anos, ainda que o Fundo possua prazo de duragao
indeterminado. Importante salientar que o horizonte de investimento podera ser afetado caso a NewPort Real Estate e a
Administradora decidam, a qualqguer momento ao longo do prazo de duragao do Fundo, realizar o desinvestimento e amortizagao das
Cotas do Fundo.

Horizonte de Investimentos

P.17-18
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Disclaimer e Consideragoes

O presente Estudo de Viabilidade foi elaborado com base em metodologia de andlise, critérios e avaliagdes proprias do Consultor Imobilidrio, levando em consideragao sua experiéncia e as condi¢oes
recentes de mercado, bem como, dados histdricos econdmico-financeiros e do mercado imobiliario.

O Estudo de Viabilidade nao considera eventuais ganhos ou perdas provenientes da oscilagao do valor das cotas na B3. As informagdes e valores constantes do presente Estudo de Viabilidade sao meramente
informativos e foram produzidos sob determinadas premissas, que levam em consideragao os dados e expectativas futuras de mercado e ponderagdes do proprio Consultor Imobiliario. Assim, poderao
apresentar diferengas significativas se comparados aquelas expressas ou sugeridas nas referidas declaragdes prospectivas, de forma que nao devem servir como base para a tomada de decisdao quanto a
subscricao das Cotas da 2* Emissao.

O CONSULTOR IMOBILIARIO NAO PODE SER RESPONSABILIZADO POR EVENTOS OU CIRCUNSTANCIAS PAUTADAS EM EXPECTATIVAS E PROJECOES QUE POSSAM AFETAR A
RENTABILIDADE DOS ATIVOS AQUI APRESENTADOS. DECLARACOES PROSPECTIVAS ENVOLVEM RISCOS, INCERTEZAS E PREMISSAS, POIS SE REFEREM A EVENTOS FUTUROS E,
PORTANTO, DEPENDEM DE CIRCUNSTANCIAS QUE PODEM OU NAO OCORRER.

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.

OS INVESTIMENTOS EM FUNDOS NAO SAO GARANTIDOS PELO ADMINISTRADOR, PELO GESTOR, PELO CONSULTOR IMOBILIARIO, POR QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU PELO
FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO — FGC

AO INVESTIDOR E RECOMENDADA A LEITURA INTEGRAL DO ESTUDO DE VIABILIDADE, DO PROSPECTO, DA LAMINA E DO REGULAMENTO, EM ESPECIAL, A SECAO “FATORES DE
RISCO” ANTES DE INVESTIR SEUS RECURSOS.

Sao Paulo, 8 de janeiro de 2026.

DocuSigned by: Assinado por:
[/;? [Camila Nobrega
860A039F76B7458...

84DEOF6607004CA...

NEWPORT REAL ESTATE GESTAO IMOBILIARIA LTDA.
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PROSPECTO DEFINITIVO

OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO DAS COTAS DA 22 (SEGUNDA) EMISSAO DE COTAS DO

NEWPORT RENDA URBANA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CONSULTOR IMOBILIARIO
NEWPORT REAL ESTATE GESTAO IMOBILIARIA LTDA.

ADMINISTRADORA
BANCO GENIAL S.A.
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