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CODIGO ISIN DAS COTAS DO FUNDO N2 BRSMRECTF001
Cadigo de Negociagdo na B3: SMRE11

Oferta publica primaria de distribuigdo de, inicialmente, 500.000 (quinhentas mil) cotas (“Cotas”), integrantes da 12 (primeira) emissdo (“Emissdo”) de cotas do Fundo (“Oferta”),
todas nominativas e escriturais, em série Unica, com prego unitdrio de emissdo de RS 100,00 (cem reais) por Cota (“Prego de Emissdo”), perfazendo o montante total de,
inicialmente, R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais) (“Montante Inicial da Oferta”).

A Oferta sera realizada no montante total de, inicialmente,

R$50.000.000,00

(cinquenta milhdes de reais)*

*podendo o Montante Inicial da Oferta ser diminuido em virtude da Distribuigdo Parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta (conforme definido neste Prospecto
Definitivo). Ndo havera a possibilidade de emissdo de lote adicional e de lote suplementar ao Montante Inicial da Oferta.

As Cotas serdo (i) distribuidas no mercado primario por meio da PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.., na qualidade de instituicdo intermediaria lider da Oferta, sendo a
distribuigdo liquidada financeiramente por meio da Administradora, na qualidade de institui¢do escrituradora das cotas do Fundo (“Escriturador”), e (ii) admitidas para negociagdo
no mercado secunddrio por meio do mercado de bolsa, sendo as negociagGes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na
B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO, sociedade por agdes com sede na cidade de S3o Paulo, estado de S&o Paulo, na Praca Antdnio Prado, n° 48, 7° andar, CEP 01010-901, inscrita no
CNPJ sob o n° 09.346.601/0001-25 (“B3”).

Registro Automatico da Oferta concedido em 26 de margo de 2024, sob o n2 CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2024/089.

Os Investidores devem ler a se¢do “Fatores de Risco” deste Prospecto Definitivo, nas paginas 9 a 32.

O registro da presente oferta publica de distribuicdo ndo implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das informagdes pr das ou julgamento sobre a qualidade do
emissor, bem como sobre as cotas a serem distribuidas.

A CVM néo realizou andlise prévia do conteudo deste Prospecto Definitivo nem dos documentos da Oferta.
As informagdes contidas neste Prospecto Definitivo ndo foram analisadas pela CVM.

Este Prospecto Definitivo (“Prospecto Definitivo” ou “Prospecto”) esta disponivel nas paginas da rede mundial de computadores da Administradora; do Coordenador Lider
(conforme definido neste Prospecto Definitivo), das institui¢des intermedidrias integrantes do consdrcio de distribuicdo e da CVM.

Tipo ANBIMA: Gestdo Ativa

Segmento ANBIMA: Multicategoria

COORDENADOR LiDER ASSESSOR LEGAL

p I anNNer // \\Il Lesersr

A data deste Prospecto é 26 de margo de 2024.
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Breve descri¢do da oferta

As Cotas serdo objeto de distribuigdao publica, sob o regime de melhores esforgos de colocagdo, conduzida pela
PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Av.
Brigadeiro Faria Lima n2 3900, 102 andar, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ sob o n? 00.806.535/0001-54,
(“Coordenador Lider”), de acordo com a Resolugdo da CVM n? 160, de 13 de julho de 2022 (“Resolugao CVM
160”) e a Resolugdo CVM n? 175, de 22 de dezembro de 2023, conforme alterada (“Resolugdo CVM 175”), nos
termos e condi¢des do regulamento do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SMART REAL ESTATE - FiI
RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de investimento imobilidrio, inscrito no CNPJ sob o n2 53.730.029/0001-
95 (“Fundo”), aprovado em 31 de janeiro de 2024, por meio do Instrumento Particular de Constitui¢do do Fundo
de Investimento Imobilidrio Smart Real Estate - Fll Responsabilidade Limitada, alterado em 26 de margo de 2024
por meio da celebragdo do Instrumento Particular de Alteragdo e Consolidagéo do Regulamento do Fundo de
Investimento Imobilidrio Smart Real Estate — FIl Responsabilidade Limitada (“Regulamento” e “Instrumento
Particular de Constitui¢cdo”) e do Contrato de Coordenacgdo, Colocagdo e Distribui¢tio Publica da 19 (Primeira)
Emissdo de Cotas, Sob Regime de Melhores Esfor¢os de Colocagdo, do Fundo de Investimento Imobilidrio Smart
Real Estate - Fll Responsabilidade Limitada (“Contrato de Distribuigdo”), celebrado entre o Fundo, a Gestora e o
Coordenador Lider.

Apresentacdo da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as informag¢des que o administrador
deseja destacar em relagdo aquelas contidas no regulamento

As Cotas (i) sdo emitidas em classe Unica (ndo existindo diferengas acerca de qualquer vantagem ou restri¢do
entre as Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos, sendo que cada Cota confere ao seu
titular o direito a um voto nas assembleias gerais de Cotistas do Fundo; (ii) correspondem a fragdes ideais do
patrimonio liquido do Fundo; (iii) ndo sdo resgataveis; (iv) terdo a forma escritural e nominativa; (v) conferirdo
aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar, integralmente, em
quaisquer rendimentos do Fundo, se houver; (vi) ndo conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos
integrantes da carteira do Fundo ou sobre fra¢do ideal desses ativos; (vii) no caso de emissdo de novas Cotas
pelo Fundo, conferirdo aos seus titulares direito de preferéncia; e (viii) serdo registradas em contas de depdsito
individualizadas, mantidas pelo Escriturador em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a
propriedade das Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, sem emissao de certificados.

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

Identificagdo do publico-alvo

A Oferta serd destinada a investidores que atendam as caracteristicas de investidor qualificado, assim definidos
nos termos dos artigos 11 e 12 da Resolugdo da CVM n2 30, de 11 de maio de 2021, conforme em vigor, desde
que isentos de imposto de renda para os rendimentos distribuidos nos termos do artigo 32 da Lei n2 11.033, de
21 de dezembro de 2004, conforme alterada (“Investidores Qualificados” ou “Investidores” e “Resolugdo
CVM 30", respectivamente).

E vedada a subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolucdo da
CVM n2 11, de 18 de novembro de 2020 (“Resolugdo CVM 11”).

Em hipdtese alguma, relagdes com clientes e outras consideragdes de natureza comercial ou estratégica do
Coordenador Lider poderdo ser consideradas na alocacdo dos Investidores, independentemente do perfil do
Investidor.

Nos termos da regulamentagao em vigor, podera ser aceita a participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta. Caso
seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um ter¢o) a quantidade de Cotas objeto da Oferta, ndo
serd permitida a colocagdo de Cotas a Pessoas Vinculadas, e as ordens de investimento enviadas por Pessoas
Vinculadas serdo automaticamente canceladas, nos termos do artigo 56 da Resolu¢do CVM 160, sendo certo que
esta regra ndo é aplicavel ao formador de mercado, caso contratado.

Caso ndo seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas inicialmente
ofertada no ambito da Oferta, ndo havera limitagdo para participagao de Pessoas Vinculadas na Oferta, podendo
as Pessoas Vinculadas representarem até 100% (cem por cento) dos Investidores.

Sdo consideradas como pessoas vinculadas os investidores que sejam, nos termos do inciso XVI do artigo 292 da
Resolugdo CVM 160 e do artigo 29, inciso Xll, da Resolugdo da CVM n? 35, de 26 de maio de 2021
(“Resolugdo CVM 35”): (i) controladores, diretos ou indiretos, ou administradores do Fundo, da Administradora,
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da Gestora, do Consultor Especializado, bem como seus cOnjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 22 grau e as demais pessoas vinculadas a emissdo e a distribuicdo;
(ii) controladores, diretos ou indiretos, ou administradores das instituicdes participantes da Oferta, bem como
seus cOnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 22 grau, e as demais pessoas
vinculadas a emissdo e a distribui¢do; (iii) administradores, funcionarios, operadores e demais prepostos das
instituicGes participantes da Oferta que desempenhem atividades de intermediacdo ou de suporte operacional;
(iv) agentes autébnomos que prestem servigos as instituicdes participantes da Oferta; (v) demais profissionais que
mantenham, com as instituicGes participantes da Oferta contrato de prestacdo de servicos diretamente
relacionados a atividade de intermediagdo ou de suporte operacional; (vi) pessoas naturais que sejam, direta ou
indiretamente, controladoras ou participem do controle societario das instituicdes participantes da Oferta;
(vii) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelas institui¢Ges participantes da Oferta ou por pessoas
a elas vinculadas; (viii) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens (iii) a
(vi) acima; e (ix) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenga a pessoas mencionadas nos itens acima,
salvo se geridos discricionariamente por terceiros que ndo sejam Pessoas Vinculadas, sendo certo que é vedada
a subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolugdo CVM 11
(“Pessoas Vinculadas”).

Indicagdo sobre a admissdo a negociagdo em mercados organizados

As Cotas serdo (i) distribuidas no mercado primario por meio do Coordenador Lider, sendo a distribuicdo
liguidada financeiramente por meio do Escriturador, e (ii) admitidas para negociacdo no mercado secundario por
meio do mercado de bolsa, sendo as negocia¢Oes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as
Cotas custodiadas eletronicamente na B3, desde que observadas as restricGes a negociagado das cotas do Fundo
em mercado regulamentado conforme previsto no artigo 86 da Resolugdo CVM 160, das demais leis e
regulamentacgdes aplicaveis e os prazos e condigdes previstos no Regulamento.

A colocagdo e a integralizacdo das Cotas objeto da Oferta ocorrerd junto ao Escriturador, observados prazos e
procedimentos operacionais do Escriturador. Sera assegurado, em qualquer caso, o tratamento igualitario e
equitativo aos Investidores. O Escriturador sera responsdvel pela custédia das Cotas que ndo estiverem
custodiadas eletronicamente na B3.

Valor nominal unitario de cada cota

O preco de cada Cota do Fundo, objeto da Emissdo, é equivalente a R$100,00 (cem reais), conforme aprovado
por meio do Instrumento Particular de Alteragéo e Consolidagdo do Regulamento do Fundo de Investimento
Imobiligrio Smart Real Estate - FIl Responsabilidade Limitada, celebrado em 26 de mar¢o de 2024
(“Ato de Aprovagdo da Oferta”).

Valor total da Oferta e valor minimo da oferta

Inicialmente, R$50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), considerando a subscricdo e integralizacdo da
totalidade das Cotas pelo Preco de Emissado, podendo o Montante Inicial da Oferta ser diminuido em virtude da
distribuigdo parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta.

N&o haverd a possibilidade de emissdo de lote adicional ao Montante Inicial da Oferta.

N&o sera outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opc¢do de distribuicdo de lote suplementar para fins de
estabilizacdo do preco das Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolugdo CVM 160 (“Lote Suplementar”).

A manutencio da Oferta estd condicionada a subscri¢do e integraliza¢do de, no minimo, R$15.000.000,00 (quinze
milhGes de reais), correspondente a 150.000 (cento e cinquenta mil) Cotas (“Montante Minimo da Oferta”).
Atingido tal montante, as demais Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o
periodo de subscricdo deverdo ser canceladas pela Administradora. Uma vez atingido o Montante Minimo da
Oferta, a Administradora e a Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider, poderdo encerrar a Oferta a
qualquer momento.

Quantidade de Cotas a serem ofertadas

Serdo objeto da Oferta, inicialmente, 500.000 (quinhentas mil) Cotas, montante este que podera ser diminuido
em virtude da possibilidade de distribuicdo parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta.
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Observada a politica de investimentos do Fundo, a Administradora pretende destinar e aplicar os recursos
liguidos a serem captados na Oferta, preponderantemente para aquisicdo de Ativos Alvo (conforme abaixo
definidos), incluindo mas ndo se limitando para a aquisicdo de participagdo societdria correspondente a
(i) 94,09% (noventa e quatro inteiros e nove centésimos por cento) das quotas de emissdo da Smart Golden Sul
1 MOC SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida Deputado Esteves Rodrigues, n2 1.226, Centro, CEP 39.400-215,
Montes Claros, MG, inscrita no CNPJ sob o n? 38.407.784/0001-40, com seus atos constitutivos arquivados
perante a Junta Comercial do Estado de Minas Gerais, sob o NIRE 3121184330-5 (“Golden Sul”) e (i) 93,82%
(noventa e trés inteiros e oitenta e dois centésimos por cento) das quotas de emissdo da Jardim Independéncia
SPE Ltda., sociedade com sede na Rua José Luiz Xavier, n? 280, Ibituruna, CEP 39.408-029, Montes Claros, MG,
inscrita no CNPJ sob o n2 53.093.072/0001-97, com seus atos constitutivos arquivados perante a Junta Comercial
do Estado de Minas Gerais, sob o NIRE 3121466517-3 (“SPE Jardim Independéncia” e, quando mencionada em
conjunto com a Golden Sul, “Sociedades Alvo”), preferencialmente, por meio da integralizagdo das Cotas do
Fundo mediante a conferéncia de quotas das Sociedades Alvo pelos respectivos sdcios, ou alternativamente por
meio da aquisi¢dao das quotas das Sociedades Alvo pelo Fundo com os recursos captados na Oferta; bem como
aplicacdo de recursos de acordo com o previsto na politica de investimento disposta no Capitulo 4 do
Regulamento (“Politica de Investimentos”).

A classe tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagdo e a rentabilidade de suas cotas, conforme politica
de investimento definida abaixo, por meio do investimento preponderantemente (a) na exploragdo de
empreendimentos imobilidrios cujo empreendedor, incorporador, construtor ou o loteador do solo seja a Smart
Consultoria Imobilidria Ltda., com sede na Cidade de Montes Claro, Estado de Minas Gerais, na Avenida Deputado
Esteves Rodrigues, n® 1226, Centro, 39.400-215, inscrita no CNPJ sob o n2 47.676.031/0001-20
(“Consultor Especializado”) ou partes a ela ligadas, (b) em participacGes societarias, direta ou indiretamente, em
sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliarios

“un

e que realizem, direta ou indiretamente, a exploracdo de empreendimentos imobilidrios listados no item “a” acima;
au_n

e/ou (c) quaisquer direitos reais sobre tais ativos (itens “a”, “b” e “c” denominados, conjuntamente, como
“Ativos Alvo”), observados os termos e condi¢des da legislacdo e regulamentagdo vigentes.

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

A participagdo da classe em empreendimentos imobilidrios se dara, primordialmente, por meio da aquisigdo dos
Ativos Alvo, mas também por meio da aquisicdo dos seguintes ativos, mediante recomendac¢do da Gestora de
comum acordo com o Consultor Especializado (“Outros Ativos” e, em conjunto com os Ativos Alvo, doravante
denominados simplesmente os “Ativos Imobilidrios”): (i) acdes, debéntures, bonus de subscri¢do, seus cupons,
direitos e recibos de subscricdo, certificados de depdsito de valores mobilidrios, cotas de fundos de investimento,
notas promissorias, notas comerciais e quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de emissores
registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos Fll; (ii) certificados de potencial
adicional de construgdo emitidos com base na Resolugdo CVM n2 84, de 31 de margo de 2022; (iii) cotas de
fundos de investimento em participacGes que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos Fll; e de fundos de investimento em a¢Ges que invistam exclusivamente em construcdo civil ou
no mercado imobilidrio; (iv) cotas de outros Fll; (v) certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de
investimento em direitos creditérios que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos Fll, e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM
ou cujo registro tenha sido dispensado; (vi) letras hipotecarias; (vii) letras de crédito imobilidrio; e (viii) letras
imobilidrias garantidas.

As disponibilidades financeiras da classe que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos Imobiliarios,
nos termos deste Anexo, serdo aplicadas nos seguintes ativos (“Ativos de Liquidez”, em conjunto com os Ativos
Imobiliarios, “Ativos”): (i) cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de
liguidez compativel com as necessidades da classe, de acordo com as normas editadas pela CVM, observado o
limite fixado na Resolugdo 175; (ii) derivativos, exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial, cuja exposi¢do
seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido da classe.

Caso o Fundo ndo tenha éxito em adquirir o percentual esperado da participagdo societdria nas Sociedades Alvo,
por meio da integralizagdo das quotas pelos sdcios da Sociedade Alvo ou por meio de aquisi¢do, incluindo, mas
nao se limitando, em razdo de rateio por excesso de demanda da Oferta, o Fundo realizard uma nova emissao
de cotas para captar recursos em montante o suficiente para que aquisicdo da participagdo societaria
remanescente para que tal percentual seja atingido.

NA DATA DESTE PROSPECTO, O FUNDO NAO CELEBROU QUALQUER INSTRUMENTO VINCULANTE QUE LHE
GARANTA O DIREITO A AQUISICAO DE QUAISQUER ATIVOS PRE-DETERMINADOS COM A UTILIZAGAO DE
RECURSOS DECORRENTES DA OFERTA, DE MODO QUE A DESTINAGCAO DE RECURSOS ORA DESCRITA E
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ESTIMADA, NAO CONFIGURANDO QUALQUER COMPROMISSO DO FUNDO OU DA GESTORA EM RELAGAO A
EFETIVA APLICACAO DOS RECURSOS OBTIDOS NO AMBITO DA OFERTA, CUJA CONCRETIZAGAO DEPENDERA,
DENTRE OUTROS FATORES, DA EXISTENCIA DE ATIVOS DISPONIVEIS PARA INVESTIMENTO PELO FUNDO. ALEM
DISSO, POR DEVER DE CONFIDENCIALIDADE, NAO SERAO DIVULGADOS MAIS DETALHES.

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.

No ambito da Oferta, caso o Fundo venha a adquirir ativos que estejam em situacdo de potencial conflito de
interesses, apds o encerramento da Oferta a Administradora realizard uma assembleia geral de cotistas para
aprovar e ratificar a aquisicdo de ativos em situacao de conflito de interesses, nos termos da Resolugao CVM 175.

CASO A ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS MENCIONADA ACIMA VENHA A SER REALIZADA, OS CRITERIOS PARA
INVESTIMENTO NOS ATIVOS QUE ESTEJAM EM SITUAGAO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES DEVERAO
RESPEITAR A REGULAMENTAGAO EM VIGOR.

PARA MAIORES INFORMAGOES SOBRE OS RISCOS DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES, VIDE O FATOR DE
RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE”, NA PAGINA 18 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

Em caso de Distribuigdo Parcial das Cotas e desde que atingido o Montante Minimo da Oferta, os recursos
captados serdo aplicados em conformidade com o disposto nesta Se¢do. Nao havera fontes alternativas de
captagao, em caso de Distribui¢ao Parcial.

NO CASO DE DISTRIBUIGAO PARCIAL, A ADMINISTRADORA, A GESTORA, E O CONSULTOR ESPECIALIZADO
DEVERAO OBSERVAR O COMPROMISSO DE RESPEITAR A APLICACAO DOS RECURSOS CAPTADOS EM
CONFORMIDADE COM O DISPOSTO NESTA SEGAO.
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Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem, considerando sua
propria situagdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas as
informagdes disponiveis neste Prospecto Definitivo e no Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas
relativas a politica de investimento, G composi¢Go da carteira e aos fatores de risco descritos nesta se¢éo, aos
quais o Fundo e os Investidores est@o sujeitos.

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

Os investimentos do Fundo estdio, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito,
risco sistémico, condi¢es adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mercados de atuagcdo e, mesmo que a
Administradora e a Gestora mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo hd garantia
de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo sd@o os unicos aos quais
estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios, situagdo financeira ou resultados do
Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais
que ndo sejam atualmente de conhecimento da Administradora ou da Gestora ou que sejam julgados de pequena
relevéncia 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 relevdncia, conforme uma escala qualitativa de risco, nos termos
do artigo 19, pardgrafo 49, da Resolugdo CVM 160.

Fatores macroecondmicos relevantes

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

No passado, o desenvolvimento de condigdes econémicas adversas em outros paises resultou, em geral, na saida
de investimentos e, consequentemente, na redugdo de recursos externos investidos no Brasil. O Brasil,
atualmente, esta sujeito a acontecimentos que incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a instabilidade
politica nos Estados Unidos, (ii) o conflito entre a Ucrania e a Russia, que desencadeou a invasdo da Russia em
determinadas areas da Ucrania, dando inicio a uma das crises militares mais graves na Europa, desde a Segunda
Guerra Mundial, (iii) a guerra comercial entre os Estados Unidos e a China, e (iv) crises na Europa e em outros
paises, que afetam a economia global, produzindo uma série de efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os
mercados de capitais e a economia brasileira, incluindo as flutuagGes de pregos de titulos de empresas cotadas,
menor disponibilidade de crédito, deterioragdao da economia global, flutuagdo em taxas de cambio e inflagao,
entre outras, que podem afetar negativamente o Fundo.

Adicionalmente, os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja, seus valores serdo
atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociagdao no mercado, ou pela melhor estimativa do
valor que se obteria nessa negociacdo. Como consequéncia, o valor das Cotas de emissdo Fundo podera sofrer
oscilagOes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia, de modo que o valor de mercado das Cotas de
emissdao do Fundo poderd nao refletir necessariamente seu valor patrimonial. Assim, existe o risco de que em
caso de venda de ativos integrantes da carteira do Fundo e distribuicao aos Cotistas o valor a ser distribuido ao
Cotista ndo corresponda ao valor que este aferiria em caso de venda de suas Cotas no mercado.
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Ndo sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicdes responsaveis pela distribuicdo das
Cotas, os demais Cotistas do Fundo, a Administradora e o Coordenador Lider, qualquer multa ou penalidade de
qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razdo, (a) o alongamento do periodo de amortizagdo das cotas
e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a liquidacdo do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram
qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco imobiliario

O(s) empreendimento(s) investido(s) indiretamente pelo Fundo poderd(do) sofrer eventual desvalorizacdo,
ocasionada por, ndo se limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia;
(ii) mudanca de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja
possibilitando a maior oferta de imdveis (e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou
que eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando sua valorizagdo ou potencial
de revenda; (iii) mudangas socioeconémicas que impactem exclusivamente a(s) regido(Ges) onde ofs)
empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente
inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudancas na vizinhancga, piorando a area de
influéncia para uso comercial; (iv) altera¢des desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso
ao(s) empreendimento(s); (v) restricdes de infraestrutura/servigos publicos no futuro, como capacidade elétrica,
telecomunicagGes, transporte publico, entre outros; (vi) a expropriacdo (desapropriagdo) do(s) empreendimento(s)
em que o pagamento compensatorio nio reflita o agio e/ou a apreciacio historica; (vii) atraso e/ou nio conclusdo
das obras dos empreendimentos imobiliarios; (viii) aumento dos custos de construgdo; (ix) langamento de novos
empreendimentos imobilidrios comerciais proximos ao imoével investido; (x) flutuagdo no valor dos imdveis
integrantes da carteira dos fundos investidos pelo Fundo; (xi) risco relacionados aos contratos de locagdo dos
imoéveis dos fundos investidos pelo Fundo e de ndo pagamento; (xii) risco de ndo contratacdo de seguro para os
imdveis integrantes da carteira dos fundos investidos pelo Fundo; (xiii) riscos relacionados a possibilidade de
aquisicdo de ativos onerados; e (xiv) riscos relacionados as garantias dos ativos e o ndo aperfeicoamento
das mesmas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados a rentabilidade do investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Cotas é uma aplicagao em valores mobilidrios de renda varidvel, o que pressupde que a
rentabilidade do Cotista dependerd da valorizacdo e dos rendimentos a serem pagos pelos ativos que
componham a carteira do Fundo. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas
dependerado, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita advinda da exploragdo dos ativos
integrantes do patriménio do Fundo ou da negocia¢do dos Ativos Alvo e/ou Outros Ativos, bem como do
aumento do valor patrimonial das cotas, advindo da valorizagdo dos Ativos Alvo e/ou Outros Ativos, bem como
dependerdo dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade de o Fundo ser obrigado a dedicar
uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obriga¢Ges, reduzindo o dinheiro disponivel para
distribuicGes aos Cotistas, o que podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas. Adicionalmente,
vale ressaltar que entre a data da integralizacdo das Cotas e a efetiva data de aquisicdo dos Ativos Alvo e/ou
Outros Ativos, os recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados em Ativos de Liquidez, o que podera impactar
negativamente na rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Indisponibilidade de negocia¢do das Cotas no mercado secundario até o encerramento da Oferta

As Cotas somente poderdo ser negociadas apds a divulgagdo do Anuncio de Encerramento, da divulgagao da
distribuicdo de rendimento pro rata, caso aplicdvel, e da obtengdo de autorizagdo da B3 para o inicio da
negociacdo das Cotas, conforme procedimentos estabelecidos pela B3 e a divulga¢cdo ao mercado de fato
relevante sobre a liberacdo das Cotas para negociagdo no mercado secundario. Nesse sentido, as Cotas do Fundo
ndo estardo disponiveis para negociacdo no mercado secundario logo apds o encerramento da Oferta uma vez
que determinados procedimentos operacionais e sistémicos a serem adotados devem ser implementados e
divulgados ao mercado antes da efetiva liberagdo das Cotas para negociacdo no mercado secundario, de forma
que cada Investidor devera considerar essa indisponibilidade de negociagao tempordria das Cotas no mercado
secundario como fator que podera afetar suas decisdes de investimento.

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

Os ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez significativamente baixa em comparacéo a
outras modalidades de investimento. O investidor deve observar o fato de que os Fll sdo constituidos na forma
de condominios fechados, ndo admitindo o resgate convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na
liqguidez das Cotas no momento de sua eventual negociacdo no mercado secunddrio da B3. Sendo assim, os Fll
encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de Cotas do Fundo ter dificuldade em
realizar a negociacdo de suas Cotas no mercado secunddrio, inclusive correndo o risco de permanecer
indefinidamente com as Cotas adquiridas. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas devera estar
consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo e que o investidor pode
nao encontrar condigdes de vender suas Cotas no momento que desejar.

Riscos institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modifica¢des significativas em suas politicas e
normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais. As atividades do
Fundo, sua situagdo financeira e resultados poderao ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas
politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricdes a remessas
para o exterior; flutuagGes cambiais; inflagdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica
fiscal; instabilidade social e politica; alteragGes regulatodrias; e outros acontecimentos politicos, sociais e
econdmicos que venham a ocorrer no brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento da taxa de juros, por
exemplo, os precos dos imdveis podem ser negativamente impactados em fun¢ao da correlagao existente entre
a taxa de juros bdsica da economia e a taxa de desconto utilizada na avaliagcdao de imdveis. Nesse cenario, efeitos
adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Adicionalmente, a instabilidade politica pode afetar
adversamente os negdcios realizados nos imdveis e seus respectivos resultados. O ambiente politico brasileiro
tem influenciado historicamente, e continua influenciando, o desempenho da economia do pais. A crise politica
afetou e podera continuar afetando a confianca dos investidores e da populagdo em geral e ja resultou na
desaceleracdo da economia e no aumento da volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos Relacionados as Sociedades Alvo e sociedades investidas

N&o ha garantias de: (i) bom desempenho das Sociedades Alvo ou de sociedades que venham a ser investidas
pelo Fundo, (ii) solvéncia das Sociedades Alvo ou de sociedades que venham a ser investidas pelo Fundo, ou (iii)
continuidade das atividades das Sociedades Alvo ou de sociedades que venham a ser investidas pelo Fundo. Tais
riscos, se materializados, podem impactar negativa e significativamente os resultados da carteira e o valor das
Cotas. Ndo obstante a diligéncia e o cuidado da Administradora, da Gestora e do Consultor Especializado, os
pagamentos relativos das Sociedades Alvo ou de sociedades que venham a ser investidas pelo Fundo, como
dividendos, juros sobre capital proprio e outras formas de remuneragdo/bonificacdo podem vir a se frustrar em
razao da insolvéncia, faléncia, mau desempenho operacional das Sociedades Alvo ou de sociedades que venham
a ser investidas pelo Fundo, ou, ainda, outros fatores. Em tais ocorréncias, o Fundo e os seus Cotistas poderdo
experimentar perdas, ndo havendo qualquer garantia ou certeza quanto a possibilidade de eliminacdo de tais
riscos. Os investimentos nas Sociedades Alvo ou em sociedades envolvem riscos relativos ao setor imobilidrio.
N&o ha garantia quanto ao desempenho do setor imobilidrio e nem tampouco certeza de que o desempenho das
Sociedades Alvo ou de sociedades que venham a ser investidas pelo Fundo acompanhe pari passu o desempenho
médio do setor imobiliario. Adicionalmente, ainda que o desempenho das Sociedades Alvo ou de sociedades que
venham a ser investidas pelo Fundo acompanhe o desempenho do setor imobilidrio, ndo ha garantia de que o
Fundo e os seus Cotistas ndo experimentardao perdas, nem ha certeza quanto a possibilidade de eliminagdo de
tais riscos. Os investimentos do Fundo poderdo ser feitos em sociedades fechadas, as quais, embora tenham de
adotar as praticas de governanca indicadas no Regulamento, ndo estdo obrigadas a observar as mesmas regras
que as companhias abertas relativamente a divulgacdo de suas informagdes ao mercado e a seus acionistas e aos
seus sAcios, o que pode representar uma dificuldade para o Fundo quanto: (i) ao bom acompanhamento das
atividades e resultados dessas companbhias, e (ii) a correta decisdo sobre a liquidagdo do investimento, o que
pode afetar o valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados aos projetos das sociedades investidas

Os pagamentos relativos as Sociedades Alvo ou sociedades que venham a ser investidas pelo Fundo, como
dividendos, juros e outras formas de remuneracdo e bonificacdo podem vir a se frustrar em razdo da insolvéncia,
faléncia, mau desempenho operacional do respectivo projeto objeto de investimento pelas Sociedades Alvo ou
pelas sociedades que venham a ser investidas pelo Fundo, ou, ainda, em decorréncia de outros fatores. Em tais
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ocorréncias, o Fundo e os seus Cotistas poderdo experimentar perdas, ndo havendo qualquer garantia ou certeza
quanto a possibilidade de eliminagdo de tais riscos. Caso as Sociedades Alvo ou qualquer sociedade que venha a
ser investida pelo Fundo tenha sua faléncia decretada ou caso haja a desconsidera¢do da personalidade juridica,
aresponsabilidade pelo pagamento de determinados passivos podera ser atribuida ao Fundo, impactando o valor
das Cotas, o que podera resultar em patrimoénio liquido negativo e a necessidade de os Cotistas realizarem
aportes adicionais de recursos no Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco relativo a extensa legislagao aplicavel a Sociedades Alvos e sociedades investidas

O desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios pelas Sociedades Alvo ou sociedades que venham a ser
investidas pelo Fundo sujeita-se ao cumprimento de uma extensa legislacdo que define todas as condi¢des para dar
inicio a venda dos imdveis bem como para concluir a entrega de um empreendimento. Atrasos na concessdo de
aprovagdes ou mudangas na legislagdo aplicavel poderdo impactar negativamente os resultados das Sociedades Alvo
ou das sociedades que venham a ser investidas pelo Fundo e consequentemente o resultado do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de crédito dos compradores que celebrem contratos com as Sociedades Alvo e as sociedades investidas

A qualidade de recebimento dos recebiveis depende diretamente da capacidade de pagamento dos
compradores. Se houver inadimpléncia, o resultado das Sociedades Alvo e das sociedades que venham a ser
investidas pelo Fundo e do Fundo serdo prejudicados.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Crédito

Os bens integrantes do patrimonio do Fundo estdo sujeitos ao inadimplemento dos devedores e coobrigados,
diretos ou indiretos, dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos de Liquidez que integram a carteira do Fundo, ou pelas
contrapartes das operagdes do Fundo assim como a insuficiéncia das garantias outorgadas em favor de tais Ativos
Imobilidrios e/ou Ativos de Liquidez, podendo ocasionar, conforme o caso, a reducdo de ganhos ou mesmo
perdas financeiras até o valor das operag¢des contratadas, o que, consequentemente, afetara negativamente a
rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de regularidade dos imdveis

O Fundo podera adquirir empreendimentos imobilidarios que ainda nao estejam concluidos e, portanto, ndo
tenham obtido todas as licengas aplicaveis. Referidos empreendimentos imobilidrios somente poderdo ser
utilizados, locados e vendidos quando estiverem devidamente regularizados perante os érgdos publicos
competentes. Deste modo, a demora na obtencgdo da regularizacdo dos referidos empreendimentos imobilidrios
poderd provocar a impossibilidade de aluga-los e vende-los, portanto, provocar prejuizos ao Fundo e,
consequentemente, aos seus Cotistas. Adicionalmente, a existéncia de area construida edificada sem a
autorizagdo prévia da Prefeitura Municipal competente, do corpo de bombeiros, ou em desacordo com o projeto
aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os imdveis e para o Fundo, caso referida drea ndo seja passivel
de regularizacdo e venha a sofrer fiscalizacdo pelos érgdos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a
aplicacdo de multas pela administracdo publica; (ii) a impossibilidade da averbagdo da construcdo; (iii) a negativa
de expedicdo da licenca de funcionamento; e (iv) a recusa da contratagdo ou renovacgdo de seguro patrimonial,
podendo ainda, culminar na obrigacdo do Fundo de demolir as areas nao regularizadas, o que podera afetar
adversamente as atividades e os resultados operacionais dos imdveis e, consequentemente, o patrimonio, a
rentabilidade do Fundo e o valor de negociagao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relativos a regularizacdo e georreferenciamento do imdvel a ser adquirido pela classe do Fll

Eventuais obras que tenham sido e/ou estejam sendo executadas em um imével devem se submeter ao processo

de regularizagdo perante os drgdos competentes, na forma da legislagdio municipal aplicavel, sob pena de
aplicacdo de autuacdo e/ou multa e outras penalidades aplicaveis pela Municipalidade. Eventuais passivos
decorrentes de pendéncias na regularizagdo dos iméveis poderdao, em ndo havendo a tempestiva quitagao,
constituir divida ativa vinculada ao imovel, isto é, propter rem, sujeita a execugao fiscal com risco de impactar
na rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos relativos a aquisicdo dos empreendimentos imobiliarios

No periodo compreendido entre o processo de negocia¢do da aquisicdo de bem imdvel e seu registro em nome
do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas dos antigos proprietarios em eventual
execucdo proposta, o que podera dificultar a transmissdo da propriedade do bem ao Fundo. Adicionalmente, o
Fundo podera realizar a aquisi¢cdo de ativos que irdo integrar o seu patrimonio de forma parcelada, de modo que,
no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da ultima parcela do bem imdvel, existe o risco de
o Fundo, por fatores diversos e de forma ndo prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, ndo
dispor de recursos suficientes para o adimplemento de suas obriga¢des. Além disso, como existe a possibilidade
de aquisicdo de bens imdveis com 6nus ja constituidos pelos antigos proprietdrios, caso eventuais credores dos
antigos proprietarios venham a propor execuc¢do e estes ndo possuam outros bens para garantir o pagamento
de tais dividas, podera haver dificuldade para a transmissdo da propriedade dos bens iméveis para o Fundo, bem
como na obtengao pelo Fundo dos rendimentos relativos ao bem imével. Referidas medidas podem impactar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco da aquisicdo de Empreendimentos Imobilidrios que ndo estejam submetidos a patrimonio de afetagdo

Os empreendimentos imobilidrios podem estar sendo construidos sem a instituicdo de patriménio de afetacao,
na forma da Lei n2 4.591/64. Nesse caso, na hipdtese de os incorporadores dos empreendimentos imobiliarios
virem a falir ou tornar-se insolvente, o terreno e as edificagdes construidas sobre tal empreendimento
imobilidrio, assim como os investimentos financeiros e qualquer outro bem e direito relativo ao terreno nao
estardo segregados para beneficiar a construcdo de tal incorporacdo, se confundindo com os demais ativos do
incorporador e/ou da sociedade investida pela SPE. Ocorrido este fato, os empreendimentos imobilidrios podem
ter a sua construgdo prejudicada, uma vez que para seu desenvolvimento ndo havera segregacdo do patriménio
geral em patriménio de afetacdo, ndo sendo submetido, portanto, a critérios especiais e ndo tendo um
desenvolvimento econOmico préprio. Nessa hipotese, as atividades e os resultados do Fundo poderdo ser
impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de atrasos e/ou ndo conclusdo das obras de empreendimentos imobiliarios e de aumento de custos
de construgao

O Fundo podera adiantar quantias para projetos de construcdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente
a execucdo da obra do empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro. Assim, o Fundo
podera contratualmente assumir a responsabilidade de um eventual aumento dos custos de construgao dos referidos
empreendimentos imobilidrios. Neste caso, em ocorrendo o atraso na conclusdo ou a ndo conclusao das obras dos
referidos empreendimentos imobilidrios, seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou
indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores
de locacdo e consequente rentabilidade do Fundo, bem como os Cotistas poderdo ainda ter que aportar recursos
adicionais nos referidos empreendimentos imobiliarios para que os mesmos sejam concluidos. O construtor dos
referidos empreendimentos imobiliarios pode enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que
causem a interrupgdo e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a construgdo dos referidos empreendimentos
imobiliarios. Tais hipdteses poderdo provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Propriedade das Cotas e nao dos Ativos Alvo

Apesar de a carteira do Fundo ser constituida, predominantemente, por Ativos Alvo que se enquadrem a Politica
de Investimentos do Fundo, a propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade direta sobre os Ativos
Alvo que sejam imdveis conforme disposto na regulamentacdo vigente. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos
sobre todos os ativos da carteira do Fundo de modo néao individualizado, proporcionalmente ao nimero de

Cotas possuidas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens integrantes da carteira do Fundo podem ter problemas
financeiros, societarios, operacionais e de performance comercial relacionados a seus negdcios em geral ou a outros
empreendimentos integrantes de seu portfélio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupgdo
e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos imobilidrios, causando alongamento de prazos e
aumento dos custos dos projetos. Ndo ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma
diminuigdo nos resultados do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de desvalorizagdo dos imoveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragao é o potencial econdmico, inclusive a médio
e longo prazo, das regides onde estardo localizados os imdveis objeto de investimento pelo Fundo. A andlise do
potencial econdmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente, como
também deve levar em conta a evolucdo deste potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista a
possibilidade de eventual decadéncia econ6mica da regido, com impacto direto sobre o valor do imédvel investido
pelo Fundo e consequentemente podera afetar negativamente o patriménio do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco do Processo de Aquisi¢cdo de Ativos Alvo que sejam imoveis

A aquisi¢do dos Ativos Alvo que sejam imdveis é um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo
a analise de informagdes financeiras, comerciais, juridicas, entre outros. No processo de aquisi¢do de tais Ativos
Alvo que sejam imoveis, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados
aos Ativos Alvo que sejam imdveis, bem como o risco de materializacdo de passivos identificados, inclusive em
ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou nao identificados
venham a se materializar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais Ativos
Alvo que sejam imodveis poderd ser adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade do
Fundo também.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de revisao ou rescisdo dos contratos de locagdo ou arrendamento

Os veiculos investidos pelo Fundo poderdo ter na sua carteira de investimentos imdveis que sejam alugados ou
arrendados cujos rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis ou arrendamentos seja a fonte de remuneracgdo
dos cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo. Referidos contratos de locacdo poderio ser rescindidos
ou revisados, o que podera comprometer total ou parcialmente os rendimentos que sdo distribuidos aos
cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de mercado das Cotas do Fundo

Pode haver alguma oscilagdo do valor de mercado das Cotas para negociacdo no mercado secundario no curto
prazo, podendo, inclusive, acarretar perdas do capital aplicado para o investidor que pretenda negociar sua Cota
no mercado secunddrio no curto prazo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Auséncia de garantia das Cotas

As aplicagdes realizadas nas Cotas nao contam com garantia dos Prestadores de Servigos Essenciais, dos demais
prestadores de servigos, de quaisquer terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de
Créditos (FGC). Os Prestadores de Servicos Essenciais e os demais prestadores de servicos ndo prometem ou
asseguram aos Cotistas qualquer rentabilidade em razao da aplicagdo nas Cotas. Os recursos para o pagamento
da amortizacdo e do resgate das Cotas decorrerdo exclusivamente dos resultados e do patriménio da Classe, a
qual esta sujeita a riscos diversos e cujo desempenho é incerto.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos de o Fundo vir a ter Patrimonio Liquido Negativo e de os Cotistas Terem que Efetuar Aportes de Capital

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimonio liquido negativo e qualquer fato que
leve o Fundo aincorrer em patrimonio liquido negativo culminara na necessidade de os Cotistas serem chamados
a deliberar aportes adicionais de capital no Fundo, caso a assembleia geral de Cotistas assim decida e na forma
prevista na regulamentagdo, de forma que este possua recursos financeiros suficientes para arcar com suas
obrigacGes financeiras. Ndo ha como garantir que tais aportes serdo realizados, ou ainda, que ap0ds a realizacao
de tal aporte, o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de concentragao da carteira do Fundo

O objetivo do Fundo é o de investir preponderantemente em valores mobilidrios. Dessa forma, deverdo ser
observados os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras
gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e reenquadramento 13
estabelecidas. O risco da aplicagdo no Fundo tera intima relagdo com a concentracdo da carteira, sendo que,
quanto maior for a concentragdo, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de
concentragdo da carteira englobam, ainda, na hipdétese 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.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos do uso de derivativos

Os Ativos a serem adquiridos pelo Fundo sdo contratados a taxas pré-fixadas ou pds-fixadas, contendo condi¢Ges
distintas de pré-pagamento. A contratacdo, pelo Fundo, de instrumentos derivativos podera acarretar oscilagGes
negativas no valor de seu patriménio liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais instrumentos ndo fossem
utilizados. A contratagdo deste tipo de operagdo ndo deve ser entendida como uma garantia do Fundo, da
Administradora, da Gestora, do Escriturador, de qualquer mecanismo de seguro ou do FGC de remunerag¢do das
Cotas do Fundo. A contratagdo de operagGes com derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para
os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco Relativo ao Prazo de Duragdo Indeterminado do Fundo

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de mercado relativo aos Ativos de Liquidez

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados ao investimento em valores mobilidrios

O investimento nas Cotas é uma aplicagdo em valores mobiliarios, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista
dependera da valorizagdo e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos. No caso em questdo, os rendimentos
a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita
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e/ou a negociacdo dos Ativos em que o Fundo venha a investir, bem como dependerdo dos custos incorridos
pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de
caixa para pagar suas obrigacdes, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicdes aos Cotistas, o que podera
afetar adversamente o valor de mercado das Cotas.

N&o obstante, os valores mobiliarios objeto de investimento do Fundo apresentam seus proprios riscos, que
podem ndo ter sido analisados em sua completude, podendo inclusive serem alcangados por obriga¢des do
originador ou de terceiros, em decorréncia de pedidos de recuperacdo judicial ou de faléncia, ou planos de
recuperacdo extrajudicial, processos judiciais ou em outros procedimentos de natureza similar.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Potencial Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e
a Gestora, o Fundo e o Consultor Especializado, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por
cento) das cotas do Fundo e entre o Fundo e o Representante de Cotistas dependem de aprovacdo prévia,
especifica e informada em assembleia geral de Cotistas, nos termos da Resolugdo CVM 175. Deste modo, nao é
possivel assegurar que eventuais contratagGes ndo caracterizardo situacdes de conflito de interesses efetivo ou
potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas. Deste modo, ndo é possivel
assegurar que eventuais contratagdes nao caracterizarao situagdes de conflito de interesses efetivo ou potencial,
0 que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas. O Regulamento prevé que atos que
configurem potencial conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e os prestadores
de servigo ou entre o Fundo e a Gestora, dependem de aprovagdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas.

Assim, tendo em vista que a realizagdo de Operag¢oes Conflitadas pelo Fundo é considerada uma situagao de
potencial conflito de interesses, nos termos da Resolugdo CVM 175, a sua concretizacdo dependera de
aprovagao prévia de Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, de acordo com o quérum previsto no
Regulamento e na Resolugdao CVM 175.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de mercado dos Ativos do Fundo

Os Ativos integrantes da carteira do Fundo estdo sujeitos, direta ou indiretamente, as variagdes e condi¢Ges dos
mercados financeiro e de capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sdo
afetados principalmente pelas condi¢Ges politicas e econdmicas nacionais e internacionais. Ndo é possivel prever
o comportamento dos participantes dos mercados financeiro e de capitais, tampouco dos fatores a eles exdgenos
e que os influenciam. Nao ha garantia de que as condi¢des dos mercados financeiro e de capitais ou dos fatores
a eles exdgenos permanecerdo favordveis ao Fundo e aos Cotistas. Eventuais condi¢cGes desfavoraveis poderao
prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o valor dos Ativos que compdem a sua carteira, a
rentabilidade dos Cotistas e o preco de negociacdo das Cota.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos de flutuagGes no valor de iméveis que integram e venham a integrar o patriménio do Fundo

O valor de iméveis que integram e venham a integrar a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo
com as flutuagbes de pregos, cotagdes de mercado e eventuais avaliagdes realizadas em cumprimento a
regulamentacao aplicavel. Em caso de queda do valor de tais imdveis, os ganhos do Fundo decorrentes de
eventual alienacdo destes imdveis, bem como o preco de negociacdo das Cotas no mercado secundario poderdo
ser afetados o que poderd comprometer os rendimentos do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos de precificagao dos Empreendimentos Imobilidrios

Serd elaborado laudo de avaliagdo no ambito de cada um dos empreendimentos imobilidrios, sendo que a
empresa responsdvel pela elaboragdo do laudo de avaliagdo utilizard seus préprios critérios de avaliagao e
precificagdo dos empreendimentos imobilidrios, os quais poderdo variar significativamente dos critérios
utilizados por outras empresas especializadas em avaliacdo e precificacdo de ativos alvo. Além disso, ndo existe
um mercado organizado par a negociacdo de imdveis e que, dessa forma, favoreca a formacdo de preco.
Considerando que a avaliacdo dos empreendimentos imobilidrios podera ser realizada mediante a adogdo de
critérios subjetivos e que ndo existe um mercado organizado para a negociacdo dos empreendimentos
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imobilidrios, as sociedades investidas pelo Fundo poderdo ter dificuldade em definir o melhor preco de aquisicdo
dos empreendimentos imobiliarios, os quais, consequentemente, poderdo ser avaliados e adquiridos pelas
sociedades investidas pelo Fundo por um valor superior ao melhor valor de aquisicdo possivel. Tal situacdo
poderd aumentar os custos dos Empreendimentos Imobilidrios e impactar negativamente os resultados do
Fundo, das sociedades investidas pela SPE e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de ndo materializagao das perspectivas contidas neste Prospecto

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Informagodes contidas neste Prospecto

Este Prospecto contém informacgGes acerca do Fundo, bem como perspectivas de desempenho do Fundo que
envolvem riscos e incertezas.

Adicionalmente, as informacdes contidas neste Prospecto Definitivo em relagdo ao Brasil e a economia brasileira
sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos érgaos publicos e por outras fontes independentes. As
informacgGes sobre o mercado imobilidrio apresentadas ao longo deste Prospecto Definitivo foram obtidas por
meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacgdes publicas e publicacdes do setor.

Ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos
futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto e podem resultar em prejuizos
para o Fundo e os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos tributarios

A Lei n2 9.779 estabelece que os Fll sdo isentos de tributagdo sobre a sua receita operacional, desde que (i)
distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de
caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano;
e (ii) apliguem recursos em empreendimentos imobiliarios que ndo tenham como construtor, incorporador ou
socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25%
(vinte e cinco por cento) das cotas. Ainda de acordo com a Lei n2 9.779, os dividendos distribuidos aos cotistas,
quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento).
N3o obstante, de acordo com o artigo 3¢, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n2 11.033, ficam isentos do IR na fonte
e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo fundo cujas cotas sejam
admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. O referido
beneficio fiscal (i) sera concedido somente nos casos em que o fundo possua, no minimo, 100 (cem) cotistas; e
(ii) ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das cotas ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo. Assim, considerando que no ambito do Fundo ndo ha limite
madximo de subscri¢do por investidor, ndo fardo jus ao beneficio tributdrio acima mencionado (i) o Cotista pessoa
fisica que seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas
Cotas Ilhe deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo; e/ou (ii) o Fundo, na hipdtese de ter menos de 50 (cinquenta) Cotistas. Os rendimentos
das aplicacGes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo sujeitos a incidéncia do IR retido na fonte a
aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos da Lei n2 9.779, o que podera afetar a rentabilidade esperada para
as Cotas. O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de
quaisquer medidas que a Administradora adote ou possa adotar, em caso de alteragdo na legislacdo
tributaria vigente.

A Receita Federal, por meio da Solugdo de Consulta n? 181, de 25 de junho de 2014, manifestou o entendimento
de que os ganhos obtidos pela carteira de Fll na alienagdo de cotas de outros Fll deveriam ser tributados pelo IR
sob a sistematica de ganhos liquidos, mediante a aplicagdo da aliquota de 20%, entendimento este que esta
sendo questionado pela Administradora. Caso mantido, este fato pode vir a impactar a expectativa de
rentabilidade do investimento em Cotas do Fundo.
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O risco tributario ao se investir no Fundo engloba ainda o risco de perdas decorrentes (i) da criagdo de novos
tributos; (ii) da extincdo de beneficio fiscal; (iii) da majoracdo de aliquotas; ou (iv) da interpretagdo diversa da
legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou da aplicagdo de iseng¢des vigentes, sujeitando o
Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de alteragdo da legislagdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislagdo aplicdvel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitagdo,
leis tributdrias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de
investimento no Brasil, estd sujeita a alteracGes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e érgdos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragdes das politicas monetarias
e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condig¢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. Ademais, a aplicacao de leis existentes e a interpreta¢do de novas leis poderdo
impactar negativamente os resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de
uma eventual reforma tributaria.

Estd em tramite no Congresso Nacional discussdes referentes a proposta de reforma tributaria, que, dentre
outras matérias, discute possiveis alteragdes nas regras tributarias vigentes aplicaveis a fundos de investimento.
Nesse sentido, considerando o estégio inicial das discussGes, ndo é possivel afirmar que as regras de tributacdo
aplicaveis ao Fundo, na forma como previstas no Regulamento e na legislacdo pertinente, serdo mantidas
futuramente. Ainda, o risco tributdrio engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos,
interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isen¢Oes vigentes,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relativos aos CRI, as LCl, as LH e as LIG

O governo federal com frequéncia altera a legisla¢do tributaria sobre investimentos financeiros. Atualmente, por
exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de IR sobre rendimentos decorrentes de investimentos em
CRI, LCI,LH e LIG, bem como ganhos de capital na sua alienagdo, conforme previsto no artigo 55 da Instru¢do RFB
1.585. Alteragdes futuras na legislacdo tributdria poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI, das
LCI, das LH e das LIG para os seus detentores. Por for¢a da Lei n? 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme
alterada, os rendimentos advindos dos CRIs, das LCl e das LH auferidos pelos Flls que atendam a determinados
requisitos igualmente sdo isentos do IR.

Eventuais alteragGes na legislagdo tributdria, eliminando a isenc¢do acima referida, bem como criando ou
elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, as LCl e as LH, ou ainda a criagdo de novos
tributos aplicaveis aos CRI, as LCl, as LH e as LIG poderdo afetar negativamente a rentabilidade do fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados aos créditos que lastreiam os CRI

Para os contratos que lastreiam a emissdo dos CRI em que os devedores tém a possibilidade de efetuar o
pagamento antecipado dos créditos imobilidrios, esta antecipacdo podera afetar, total ou parcialmente, os
cronogramas de remuneragdo, amortizagdo e/ou resgate dos CRI, bem como a rentabilidade esperada do papel.

Para os CRI que possuam condi¢Ges para a ocorréncia de vencimento antecipado do contrato lastro dos CRI, a
companhia securitizadora emissora dos CRI promovera o resgate antecipado dos CRI, conforme a disponibilidade
dos recursos financeiros. Assim, os investimentos do Fundo nestes CRI poderdo sofrer perdas financeiras no que
tange a ndo realizagdo do investimento realizado (retorno do investimento ou recebimento da remuneragdo
esperada), bem como a Gestora podera ter dificuldade de reinvestir os recursos a mesma taxa estabelecida como
remuneragdo do CRI.

A capacidade da companhia securitizadora emissora dos CRI de honrar as obrigacdes decorrentes dos CRI
depende do pagamento pelo(s) devedor(es) dos créditos imobiliarios que lastreiam a emissdo CRI e da execucdo
das garantias eventualmente constituidas. Os créditos imobiliarios representam créditos detidos pela companhia
securitizadora contra o(s) devedor(es), correspondentes aos saldos do(s) contrato(s) imobilidrio(s), que
compreendem atualizacdo monetadria, juros e outras eventuais taxas de remuneracdo, penalidades e demais
encargos contratuais ou legais. O patrimonio separado constituido em favor dos titulares dos CRI ndo conta com
qualquer garantia ou coobrigagdao da companhia securitizadora. Assim, o recebimento integral e tempestivo do
Fundo e pelos demais titulares dos CRI dos montantes devidos, conforme previstos nos termos de securitizagao,
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depende do recebimento das quantias devidas em fun¢do dos contratos imobiliarios, em tempo habil para o
pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situacdo econOGmico-
financeira dos devedores podera afetar negativamente a capacidade do patriménio separado de honrar suas
obrigacGes no que tange ao pagamento dos CRI pela companhia securitizadora.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relativos ao setor de securitizagao imobiliaria e as companhias securitizadoras

O Fundo podera adquirir CRI, os quais poderdo vir a ser negociados com base em registro provisorio concedido pela
CVM. Caso determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido pela CVM, a emissora de tais CRI devera resgata-
los antecipadamente. Caso a securitizadora ja tenha utilizado os valores decorrentes da integralizagdo dos CRI, ela
podera nao ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar antecipadamente os CRI.

Decisdes judiciais sobre a Medida Provisdria 2.158-35, de 24 de agosto de 2001 (“Medida Proviséria 2.158-35/01"),
podem comprometer o regime fiducidrio sobre os créditos que servem de lastro para a emissao de CRI. A Lei n2 14.430,
de 24 de agosto de 2022, conforme alterada, e a Lei n2 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme alterada, possibilitam
que os créditos imobilidrios que servem de lastro para as operagdes de CRI sejam segregados dos demais ativos e
passivos das securitizadoras. Ainda ndo ha jurisprudéncia firmada com relagdo ao tratamento dispensado aos demais
credores das securitizadoras no que se refere a créditos trabalhistas, fiscais e previdencidrios, em face do que dispGe
o0 artigo 76 da Medida Proviséria 2.158-35/01. Apesar de a Lei n2 14.430 prever que “a afetagdo ou a separagdo, a
qualquer titulo, de patrimonio 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 lhes sdo atribuidos”, a Medida
Provisdria 2.158-35/01, ainda em vigor, em seu artigo 76, estabelece que “as normas que estabelegam a afetagdo ou
a separagdo, a qualquer titulo, de patrimoénio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagdo aos débitos
de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo
atribuidos”. Adicionalmente, o pardgrafo Unico deste mesmo artigo prevé 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, por for¢a da norma citada acima, os créditos imobilidrios decorrentes de emisses de CRI, poderdo ser
alcangados por credores fiscais, trabalhistas e previdencidrios das securitizadoras e, em alguns casos, por credores
trabalhistas e previdencidrios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo grupo econdmico das
securitizadoras, tendo em vista as normas de responsabilidade soliddria e subsidiaria de empresas pertencentes ao
mesmo grupo econdmico existentes em tais casos. Caso isso ocorra, concorrerdo os titulares destes créditos com os
investidores dos CRI de forma privilegiada sobre o produto de realizagdo dos créditos do patriménio separado das
securitizadoras. Nesta hipotese, é possivel que créditos de tais patrimonios separados ndo sejam suficientes para o
pagamento integral dos CRI apds o cumprimento das obriga¢des das securitizadoras perante aqueles credores.

Por fim, caso a securitizadora ndo honre suas obriga¢des fiscais, previdencidrias ou trabalhistas, os créditos imobiliarios
que servem de lastro a emissdo dos CRI e demais ativos integrantes dos respectivos patriménios separados poderao
vir a ser acessados para a liquidacdo de tais passivos, afetando a capacidade da securitizadora de honrar suas
obrigacdes decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectivo ativo integrante do patrimonio do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos de alteragdes nas praticas contabeis

As praticas contabeis adotadas para a contabilizagdo das operagdes e para a elaboragdo das demonstragdes financeiras
dos Fundos de Investimento Imobilidrio advém das disposi¢des previstas na Instru¢do CVM 516. Com a edicdo da Lei
n? 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei das Sociedades por A¢des e a constituicido do Comité de
Pronunciamentos Contabeis (“CPC”), diversos pronunciamentos, orientagdes e interpretagdes técnicas foram emitidos
pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequacdo da legislagdo brasileira aos padrGes internacionais de
contabilidade adotados nos principais mercados de valores mobilidrios. A Instrugdo CVM 516 comegou a vigorar em
12 de janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidagdo de todos os atos normativos contabeis relevantes
relativos aos Fundos de Investimento Imobilidrio editados até entdo. Referida instrugdo contém, portanto, a versao
mais atualizada das praticas contabeis emitidas pelo CPC, que sdo as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil.
Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar revisdes dos pronunciamentos, orientagdes e interpretacdes técnicas,
de modo a aperfeigoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e interpretacées
emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizacdo das operagdes e para a elaboracdo das demonstragoes
financeiras dos Fundos de Investimento Imobilidrio, a adog¢do de tais regras podera ter um impacto nos resultados
atualmente apresentados pelas demonstragGes financeiras do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos regulatdrios

A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitagdo,
leis tributdrias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de
investimento no Brasil, esta sujeita a alteracGes. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem,
ainda, exigir novas licencgas e autorizagGes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios relativos aos Ativos,
gerando, consequentemente, efeitos adversos ao Fundo. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e érgdos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteracdes das politicas monetarias
e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condig¢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. Ademais, a aplicacao de leis existentes e a interpreta¢do de novas leis poderdo
impactar os resultados do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos juridicos

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de execugao das garantias atreladas aos CRI

O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente
execucdo das garantias outorgadas a respectiva operagao e os riscos inerentes a existéncia de bens imdveis na
composicdo da carteira Fundo, nos casos previstos no Regulamento, podendo, nesta hipotese, a rentabilidade
do Fundo ser afetada.

Em um eventual processo de execuc¢do das garantias dos CRI, podera haver a necessidade de contratacdo de
consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos CRI.
Adicionalmente, a garantia constituida em favor dos CRI pode nao ter valor suficiente para suportar as obriga¢des
financeiras atreladas a tal CRI.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos Relativos as Receitas Projetadas e as Despesas Mais Relevantes

O Fundo pode investir em imodveis de forma direta ou indireta, por meio das cotas de fundos de investimento
por ele adquiridas. E frequente que a documentagdo dos fundos investidos apresente laudos de avaliagdo e
estudos de viabilidade econémico-financeira em relagdo aos imdveis nos quais invistam. Os principais riscos
relativos as receitas projetadas e as despesas relevantes apresentadas nos estudos de viabilidade econémico-
financeira que integram os laudos de avaliagdes desses Imdveis e a possibilidade dos valores estimados ndo se
concretizarem s3o:

Quanto a receita de locacdo dos Imdveis. As projecdes de receitas constantes das analises de viabilidade
geralmente sdo feitas com base nos contratos de locagdo celebrados pelo empreendedor (ou pelo Fundo) e os
locatérios. H3, entretanto, a possibilidade de tais receitas ndo se concretizarem no caso de inadimpléncia dos
locatdrios no que se refere ao efetivo cumprimento das obrigacGes dos locatarios nos termos do contrato de
locagdo. O ndo pagamento de um aluguel implica em ndo recebimento de parte da receita pelo Fundo. Na
hipdtese de inadimplemento, o rendimento distribuido aos Cotistas no periodo seria reduzido.

Quanto as alteracdes no valor do aluguel originalmente acordado. As projecdes de receitas geralmente sdo feitas
com base nos contratos de locagGes ja celebrados, para 10 (dez) anos. Existe, ainda, a possibilidade de tais
receitas ndo se concretizarem na integra no caso de realizacdo de agdo revisional, conforme previsto na
legislacdo aplicavel, o que provocaria alteracGes nos valores originalmente acordados.
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Importante ainda destacar que, conforme dispde o artigo 51 da Lein2 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme
alterada (“Lei n2 8.245/91”), “nas locacBes de imdveis destinados ao comércio, o locatario tera 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 locatario esteja explorando seu comércio, no
mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo que, findo o prazo da locacgéo,
ndo seja de interesse do Fundo proceder a renovacdo do contrato, o locatério tera direito a renovagdo do
contrato por igual periodo.

Além disso, ndo havendo acordo entre locador e locatério sobre o valor da locagdo apds 3 (trés) anos de vigéncia do
contrato ou de acordo anterior, podera ser pedida a revisdo judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao prego do
mercado. Com isso, o valor da locagdo podera variar conforme as condi¢ées de mercado vigentes a época da agdo
revisional o que pode afetar de forma negativa o patriménio do Fundo e a rentabilidade das cotas e dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos da ndo colocagdo do Montante Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo sejam subscritas ou adquiridas a totalidade das
Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um patrimonio inferior ao Montante Inicial da Oferta.
O Investidor deve estar ciente de que, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo estara condicionada aos Ativos
que o Fundo conseguira adquirir com os recursos obtidos no ambito da Oferta, podendo a rentabilidade esperada
pelo Investidor variar em decorréncia da distribuicdo parcial das Cotas.

Ainda, em caso de Distribuicdo Parcial, a quantidade de Cotas distribuidas serd inferior ao Montante Inicial da
Oferta, ou seja, existirdo menos Cotas do Fundo em negociacdo no mercado secundario, o que podera reduzir a
liquidez das Cotas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informac6es fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de divulgacdo do
Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados ou de quaisquer
investimentos em que a Administradora e Coordenador Lider tenham de qualquer forma participado, os
potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado nao é indicativo de possiveis
resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcangados pelo Fundo no
futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacdo, variacdo nas taxas de juros e
indices de inflagao e variagdo cambial.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de desvalorizagdo dos imdveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracdo é o potencial econdmico, inclusive a médio
e longo prazo, das regides onde estardo localizados os imdveis objeto de investimento pelo Fundo. A analise do
potencial econémico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econémico corrente, como
também deve levar em conta a evolugdo deste potencial econdmico da regidao no futuro, tendo em vista a
possibilidade de eventual decadéncia econ6mica da regido, com impacto direto sobre o valor do imével investido
pelo Fundo.

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

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e os Investidores poderdo ter seus
pedidos cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas para o
Coordenador Lider, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja que, nesta hipdtese,
os valores serdo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no
periodo, se existentes, sendo devida, nessas hipoteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagcOes em depdsitos, em nome do Fundo, e aplicadas em cotas de fundo de investimento ou titulos de renda
fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel com as necessidades do Fundo (“Investimentos
Temporarios”), nos termos do artigo 27 da parte geral da Resolugdo CVM 175 realizadas no periodo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Risco de regularidade dos imdveis

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

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

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploragdo de iméveis estdo sujeitos ao risco de eventuais prejuizos
decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior, os quais consistem em acontecimentos inevitaveis e
involuntarios relacionados aos iméveis. Portanto, os resultados do Fundo estao sujeitos a situagdes atipicas, que,
mesmo com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdo gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizagées de projecdes

O Fundo, a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigac¢do de revisar e/ou
atualizar quaisquer proje¢des constantes deste Prospecto e/ou de qualquer material de divulga¢cdo do Fundo
e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitacdo, quaisquer revisdes que reflitam
alteracbes nas condigdes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto e/ou do
referido material de divulgacdo e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais
tais projecdes se baseiem estejam incorretas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco decorrente da prestagao dos servigos de consultoria especializada para outros fundos de investimento

O Consultor Especializado, prestador de servigos responsavel pela recomendacdao de os Ativos Alvo para
aplicacdo pelo Fundo, podera recomendar Ativos Alvo a terceiros na hipdtese de (i) ndo haver capital subscrito
na classe suficiente para ser chamado; (ii) ndo haver capital integralizado na classe suficiente para fazer frente
a0 aporte necessario para a aquisicdo do Ativo Alvo em questdo; e (iii) a assembleia especial de cotistas ndo
aprovar uma nova oferta, observado o quérum para a deliberagdo de tal matéria, no caso de inexisténcia de
patrimonio autorizado suficiente na classe para a aquisicdao do Ativos Alvo em questdo. Desta forma, no ambito
de sua atuagdo na qualidade de consultor especializado do Fundo, é possivel que o Consultor Especializado acabe
por recomendar o investimento em determinados Ativos Alvo a terceiros, de modo que nas hipdteses acima ndo
é possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade ou preferéncia na aquisi¢do de tais ativos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco da administragdo das Sociedades Alvo e dos empreendimentos imobiliarios pelo Consultor Especializado

Considerando que a administracdo das Sociedades Alvo e a recomendagdao sobre comercializagdo os
empreendimentos imobilidrios serdo realizadas pelo Consultor Especializado, nos termos do Contrato de
Consultoria Especializada, e considerando, ainda, que partes de tais atividades poderdo ser subcontratadas pelo
Consultor Especializado junto a terceiros, ndo ha garantia de que o Fundo conseguira supervisionar e
acompanhar a execucdo das referidas atividades ou de que o resultado de tais atividades estard a contento dos
investidores do Fundo. A ma execucdo dos servicos objeto do Contrato de Consultoria Especializada podera
resultar em perda de oportunidades de mercado na comercializagdo dos empreendimentos imobilidrios e em
outros resultados que podem afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de restricao na negociagao

Alguns dos Ativos que compdem a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a restricdes
de negociacdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por orgdos reguladores. Essas restricdes podem estar
relacionadas ao volume de operacgdes, na participagdo nas operagdes e nas flutuagées maximas de preco, dentre
outros. Em situagOes em que tais restrigdes estdo sendo aplicadas, as condi¢des para negociacdo dos ativos da
carteira, bem como a precificacdo dos ativos podem ser adversamente afetadas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

24



BLUE WAVE

ASSET MANAGEMENT

L

?
\

ERY

Risco relativo a inexisténcia de ativos que se enquadrem na Politica de Investimento

O Fundo podera nao dispor de ofertas de Ativos suficientes ou em condigdes aceitaveis, a critério da Gestora,
que atendam, no momento da aquisi¢do, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo poderd enfrentar
dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicdo de Ativos. A auséncia de Ativos para
aquisicdo pelo Fundo poderd impactar negativamente a rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco operacional

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relativos a dispensa de analise prévia da CVM

Por ser uma oferta destinada a Investidores Qualificados sob o rito de registro automatico de distribuicdo, nos
termos do art. 26, inciso VI, “b”, da Resolugdo CVM 160, a CVM nao realizou analise deste Prospecto, dos
documentos da Oferta, nem de seus termos e condi¢des. ANTES DE TOMAR A DECISAO DE INVESTIMENTO NAS
COTAS QUE VENHAM A SER DISTRIBUIDAS NO AMBITO DA OFERTA, E RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS
INVESTIDORES LEIAM O REGULAMENTO DO FUNDO E FACAM A SUA PROPRIA ANALISE E AVALIACAO DO FUNDO,
DE SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO NAS COTAS.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos Inerentes a Unica de Cotas do Fundo

O Fundo possui classe uUnica de cotas, ndo sendo admitido qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou
subordinagdo entre os Cotistas. O patrimonio do Fundo ndo conta com cotas de classes subordinadas ou qualquer
mecanismo de segregacao de risco entre os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a concentragao e pulverizagdo

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
A importancia da Gestora

A substituicdo da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagdo financeira e seus
resultados operacionais. Os ganhos do Fundo provém em grande parte da qualificacdao dos servigos prestados
pela Gestora, e de sua equipe especializada, para originagdo, estruturacgdo, distribuicdo e gestdo, com vasto
conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico dos Ativos. Assim, a eventual substituicio da Gestora
poderd afetar a capacidade do Fundo de geragdo de resultado.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco decorrente da prestagao dos servigos de gestao para outros fundos de investimento

A Gestora, instituicdo responsavel pela gestdao dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou podera
prestar servigos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que tenham por objeto
o investimento em ativos semelhantes aos Ativos objeto da carteira do Fundo. Desta forma, no ambito de sua
atuacdo na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que a Gestora acabe por
decidir alocar determinados ativos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho
melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que nao é possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade
ou preferéncia na aquisicao de tais ativos.

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a substituicao do Consultor Especializado

Durante a vigéncia do Fundo, o Consultor Especializado podera ser destituido ou renunciar as suas fungdes,
hipdteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no
Regulamento e no Contrato de Consultoria Especializada. A substituicdo do Consultor Especializado podera
implicar na alteracgdo da politica de investimentos do Fundo ja que toda originagdo dos Ativos Alvo dependem da
expertise do Consultor Especializado. Além disso, caso substituido, é possivel que o Consultor Especializado
tenha direito a recebimento do multa por destituicdo, o que podera afetar negativamente a rentabilidade
do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de governanga

N&o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Administradora e/ou Gestor; (b) os sécios, diretores
e funcionarios da Administradora e/ou da Gestora; (c) empresas ligadas a Administradora e/ou a Gestora, seus
socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; e
(e) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, exceto quando forem os Unicos Cotistas ou quando
houver aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas manifestada na prépria Assembleia Geral de Cotistas, ou
em instrumento de procuragdo que se refira especificamente a Assembleia Geral em que se dara a permissdo de
voto ou quando todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem com que concorreram para a
integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 62
do Artigo 82 da Lei 6.404, conforme o paragrafo 32 do artigo 9 do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175.
Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras "a" a "e", caso estas decidam adquirir
Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo
deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Determinadas matérias que sdo objeto de
Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por: (i) 25% (vinte e cinco por cento),
no minimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (ii) metade, no minimo, das
cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas. Tendo em vista que Fll tendem a possuir nimero
elevado de cotistas, é possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia
de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de votacdo de tais assembleias.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Participacdo de pessoas vinculadas na Oferta

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocagdo, sem qualquer
limitagdo em relagdo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda
superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no &mbito da Oferta, os Pedidos de Subscrigdo
e ordens de investimento das Pessoas Vinculadas serdo cancelados. A participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta
podera: (a) reduzir a quantidade de Cotas para o publico em geral, reduzindo liquidez dessas Cotas posteriormente no
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mercado secundario; e (b) prejudicar a rentabilidade do Fundo. Nesse ultimo caso favor ver o “Risco Relativo a
Concentracdo e Pulverizacdo” descrito abaixo. A Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo tém como
garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrerd ou que referidas Pessoas Vinculadas nao
optardo por manter suas Cotas fora de circulagao.

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

Caso na Data de Liquidagdo os Investidores ndo integralizem as Cotas conforme seu respectivo Pedido de
Subscricdo, o Montante Minimo da Oferta poderd ndo ser atingido, podendo, assim, resultar em ndo
concretizacdo da Oferta. Nesta hipdtese, os Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de
ndo concretiza¢do da Oferta.

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

No caso de aprovagdao em Assembleia Geral de Cotistas pela liquidagdo antecipada do Fundo, os Cotistas poderdo
receber Ativos e/ou Ativos de Liquidez em regime de condominio civil. Nesse caso: (a) o exercicio dos direitos por
qualquer Cotista podera ser dificultado em fun¢do do condominio civil estabelecido com os demais Cotistas; (b) a
alienagdo de tais direitos por um Cotista para terceiros podera ser dificultada em fungdo da iliquidez de tais direitos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria dos ativos

Os Ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos cldusulas de pré-pagamento ou amortizagao
extraordindria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relagdo aos critérios de
concentragdo. Nesta hipdtese, podera haver dificuldades na identificagdo pela Gestora de Ativos que estejam de
acordo com a Politica de Investimento. Desse modo, a Gestora poderd ndo conseguir reinvestir os recursos
recebidos com a mesma rentabilidade, o que pode afetar de forma negativa o patriménio do Fundo e a
rentabilidade das Cotas, ndo sendo devida pelo Fundo, pela Administradora, pela Gestora ou pelo Escriturador,
todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquida¢do deste

No caso de dissolugdo ou liquidagao do Fundo, nos termos do Regulamento e do Cédigo Civil, o patrimoénio deste
sera partilhado entre os Cotistas, na proporg¢do de suas Cotas, apds a alienagdo dos ativos e do pagamento de todas
as dividas, obrigacGes e despesas do Fundo. No caso de liquidagdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienacdo acima
referida, os proprios ativos serdo entregues aos Cotistas na proporcdo da participacdo de cada um deles. Nos termos
do descrito no Regulamento, os cotistas poderao ser afetados pela baixa liquidez no mercado dos ativos integrantes
da carteira do Fundo, uma vez que o valor das cotas podera aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de
precos, cotacGes de mercado e dos critérios para precificagdo, podendo acarretar eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a desvalorizagdo ou perda dos imdveis que garantem os CRI

Os CRI podem ter como lastro direitos creditdrios garantidos por hipoteca ou alienagdo fiduciaria sobre imdveis. A
desvalorizacdo ou perda de tais imdveis oferecidos em garantia podera afetar negativamente a expectativa de
rentabilidade, a efetiva rentabilidade ou o valor de mercado dos CRI e, consequentemente, poderdo impactar
negativamente o Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de ndo renovacgdo de licengas necessarias ao funcionamento dos imodveis e relacionados a regularidade
de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros

A existéncia de drea construida edificada sem a autorizacao prévia da prefeitura municipal competente, ou em
desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os imoveis e para os titulos do Fundo
a ele vinculados, caso referida drea nao seja passivel de regularizacdo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos érgaos
responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela administragdo publica; (ii) a
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impossibilidade da averbacdo da construcdo; (iii) a negativa de expedicdo da licenga de funcionamento; (iv) a
recusa da contratacdo ou renovagdo de seguro patrimonial; e (v) a interdigdo dos imodveis, podendo ainda,
culminar na obriga¢do do Fundo de demolir as areas nao regularizadas, o que podera afetar adversamente as
atividades e os resultados operacionais dos imdveis e, consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do
Fundo e o valor de negociagdo das Cotas.

Ademais, a ndo obtengdo ou ndo renovacdo de tais licengas pode resultar na aplicacdo de penalidades que
variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizacdo, de adverténcias e multas até o
fechamento dos respectivos imdveis.

Nessas hipoteses, o impacto negativo que atinge os valores mobilidrios vinculados a esses iméveis pode afetar
adversamente o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negocia¢do de suas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos de despesas extraordindrias

O Fundo estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias. Caso a Reserva de
Contingéncia nao seja suficiente para arcar com tais despesas, o Fundo podera realizar nova emissao de Cotas
com vistas a arcar com as mesmas. O Fundo estara sujeito, ainda, a despesas e custos decorrentes de agdes
judiciais necessarias para a cobranga de valores ou execu¢do de garantias relacionadas aos Ativos Alvo, caso,
dentre outras hipdteses, os recursos mantidos nos patrimonios separados de operagdes de securitizagdo
submetidas a regime fiduciario ndo sejam suficientes para fazer frente a tais despesas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas obriga¢des, a Administradora, conforme
recomendacdes da Gestora, podera deliberar por realizar novas emissdes das Cotas do Fundo, sem a necessidade
de aprovagdao em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao valor das EmissdGes Autorizadas, ou,
conforme o caso, podera convocar os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela
aprovacdo da emissdo de novas cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Os
Cotistas que ndo aportarem recursos serdo diluidos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario

Sem prejuizo do quanto estabelecido no Regulamento, na ocorréncia de algum evento que a ensejar o
desenquadramento passivo involuntdrio, a CVM podera determinar a Administradora, sem prejuizo das
penalidades cabiveis, a convocagdo de assembleia geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes
alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou da gestdao do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporagdo a outro
Fundo; ou (iii) liquidagdo do Fundo. A ocorréncia das hipdteses previstas nos itens “i” e “ii” acima podera afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no
item “iii” acima, ndo ha como garantir que o preco de venda dos Ativos do Fundo sera favoravel aos Cotistas,
bem como ndo ha como assegurar que os Cotistas conseguirao reinvestir os recursos em outro investimento que

possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas do Fundo.
Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo as novas emissoes de Cotas

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco decorrente de altera¢6es do Regulamento

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis objeto de investimento pelo Fundo, direta ou
indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizagGes a serem pagas
pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as condicGes gerais
das apdlices. Na hipdtese de os valores pagos pela seguradora ndo serem suficientes para reparar o dano sofrido,
devera ser convocada assembleia geral de cotistas para que os cotistas deliberem o procedimento a ser adotado.
Ha, também, determinados tipos de perdas que ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de
terrorismo, guerras e/ou revolucdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de
seguro vier a ocorrer, 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 indenizagcdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar
efeitos adversos em sua condi¢do financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos
aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de Nao Contratagao de Seguro

Como regra geral, os contratos de locagdo firmados pelo Fundo contém obrigacdo do locatdrio de contratar e
renovar os seguros patrimoniais dos imoveis. Se por ventura algum locatdrio vier a ndo contratar ou renovar as
apodlices de seguro dos imoveis e tal imdvel 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 e
acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente
pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que poderd ocasionar efeitos adversos
em sua condicdo financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de desapropriagao ou de Outras Restrigées

Ha possibilidade de ocorrer a desapropriacdo, parcial ou total, de imdveis que integrem e venham a integrar o
patrimoénio do Fundo, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse
publico, o que pode resultar em prejuizos para o Fundo ou em diminuigdo da sua rentabilidade e, consequentemente,
nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas. Outras restrigdes aos imodveis também podem ser aplicadas pelo
Poder Publico, restringindo, assim, a utilizagdo a ser dada aos imdveis, tais como o tombamento deste ou de area de
seu entorno, incidéncia de preempgao e ou criagdo de zonas especiais de preservagao cultural, dentre outros.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco Relacionado a Possibilidade de o Fundo Adquirir Ativos Onerados

O Fundo 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, o Fundo perdera a propriedade
do ativo, o que resultara em perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de desastres naturais

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundagGes, tempestades ou terremotos, pode
causar danos aos imodveis que representam lastro ou garantia dos titulos investidos pelo Fundo ou que
extraordinariamente integrem a carteira do Fundo, nos casos previstos no Regulamento, afetando negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Ndo se pode garantir que o valor dos seguros
contratados para os imdveis sera suficiente para protegé-los de perdas. H3, inclusive, determinados tipos de perdas
que usualmente n3o estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se
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qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera, direta ou
indiretamente, sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar o desempenho
operacional do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos ambientais

Os imdveis (incluindo seus proprietarios e locatarios) e os valores mobilidrios que integram a carteira do Fundo podem
ter sua rentabilidade atrelada a exploragdo de imdveis sujeitos a riscos decorrentes de: (i) legislagdo, regulamentagdo
e demais questdes ligadas a meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou autorizagdo ambiental
para operacdo de suas atividades e outras atividades correlatas (como, por exemplo, estacdo de tratamento de
efluentes, antenas de telecomunicacgdes, geracdo 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 dguas subterraneas, bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais daf
advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos imdveis que podem compor o portfélio do Fundo, conforme
previsto no Regulamento; (iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisigdo dos
imdveis que pode acarretar a perda de valor dos imdveis e/ou a imposi¢do de penalidades administrativas, civis e
penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacdo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a
submissdo a restri¢Oes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes,
restricGes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos e
seus resultados na rentabilidade ou no valor de mercado imdveis e/ou dos titulos detidos pelo Fundo pode afetar
negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Na hipotese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licencas, outorgas e autorizagdes
eventualmente podem ser aplicadas san¢des administrativas, tais como multas, indenizagGes, interdicdo e/ou
embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licengas e revogagao de autorizagGes, sem prejuizo da
responsabilidade civil e das sangGes criminais (inclusive seus administradores), afetando negativamente os valores
mobilidrios detidos pelo Fundo e, consequentemente, o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao
das Cotas. A operagdo de atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenca ambiental é considerada infragdo
administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da obrigacdo de reparagdo de
eventuais danos ambientais. As sangGes administrativas aplicaveis na legislacdo federal incluem a suspensao imediata
de atividades e multa, que varia de R$500,00 (quinhentos reais) a R$10.000.000,00 (dez milh&es de reais).

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais
rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os
locatdrios ou proprietdrios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequagdao ambiental, inclusive obtengao
de licengas ambientais para instalagdes e equipamentos de que nao necessitavam anteriormente. As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdao ou renovagao
das licencas e autorizagGes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos proprietarios e dos locatarios,
gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negdcios. Qualquer dos eventos acima poderd fazer com
que os locatarios ou adquirentes tenham dificuldade em honrar com os aluguéis ou prestagGes dos imoveis.
Ainda, em fungdo de exigéncias dos drgaos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas
ou alteragdes em tais imdveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode
afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco do Estudo de Viabilidade

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora

A aquisi¢do de ativos é um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a analise de informagdes
financeiras, comerciais, juridicas, ambientais, técnicas, entre outros. Considerando o papel ativo e discricionario
atribuido a Gestora e a Administradora na tomada de decisdo de investimentos pelo Fundo, nos termos do
Regulamento, existe o risco de ndo se encontrar um Ativo para a destinacdo de recursos da Oferta em curto
prazo, fato que podera gerar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos seus Cotistas. No processo de
aquisicdo de tais ativos, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados
aos ativos, bem como o risco de materializagdo de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza
superior aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou ndo identificados venham a se
materializar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos podera ser
adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo também. Os Ativos objeto de
investimento pelo Fundo serdo administrados pela Administradora e geridos pela Gestora, portanto os
resultados do Fundo dependerdo de uma administragdo/ gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais
riscos diretamente relacionados a capacidade da Gestora e da Administradora na prestagdao dos servigos ao
Fundo. Falhas na identificagdo de novos Ativos, na manutencdo dos Ativos em carteira e/ou na identificacdo de
oportunidades para alienagdao de Ativos, bem como nos processos de aquisi¢do e alienagdao, podem afetar
negativamente o Fundo e, consequentemente, os seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de vacancia

Os veiculos investidos pelo Fundo e/ou o Fundo poderdo ndo ter sucesso na prospec¢do de locatéarios e/ou
arrendatarios do(s) empreendimento(s) imobilidrio(s) nos quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente,
o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, 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 do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais proximos aos imodveis cuja exploragdo esta
vinculada a cotas e/ou titulos investidos pelo Fundo, o que podera dificultar a capacidade de alienar, renovar as
locagbes ou locar espagos para novos inquilinos

O langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais em dreas préximas as que se situam os
imdveis nos quais o Fundo investe, direta ou indiretamente, poderd impactar a capacidade de alienagdo, locagdo
ou de renovacdo da locacdo de espacgos de tais imdveis em condi¢Bes favoraveis, o que podera impactar
negativamente os rendimentos e o valor dos investimentos do Fundo que estejam vinculados a esses resultados,
podendo gerar também uma reducdo na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de sujei¢cdo dos imdveis a condi¢Ges especificas que podem afetar a rentabilidade do mercado imobiliario

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

Nesse sentido, as a¢des renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem afetar
adversamente a condugdo de negdcios no mercado imobiliario: (i) caso o proprietario decida desocupar o espago
ocupado por determinado locatdrio visando renova-lo, o locatario pode, por meio da propositura de agao renovatoria,
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conseguir permanecer no imovel; e (i) na agdo renovatéria, as partes podem pedir a revisdo do valor do contrato de
locacgdo, ficando a critério do Poder Judiciario a definicdo do valor final do contrato. Dessa forma, os titulos que tém
seus rendimentos vinculados a locagdo podem ser impactados pela interpretacdo e decisdo do Poder Judiciario,
sujeitando-se eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos imdveis.

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

O Fundo poderd ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos, tanto no polo ativo quanto no polo
passivo. Em virtude da morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolucdo de tais demandas podera nado ser
alcancada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que o Fundo obtera resultados favoraveis nas
demandas judiciais relacionadas aos Ativos e, consequentemente, podera impactar negativamente no
patrimonio do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de decisoes judiciais desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas agdes, nas esferas civel, tributdria e trabalhista. Ndo ha garantia de que o
Fundo venha a obter resultados favordveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos
contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais
reservas ndo sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscri¢ao
e integralizacdo de Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco em fung¢do da auséncia de analise prévia pela CVM

A Oferta foi registrada por meio do rito automatico previsto na Resolugdo CVM 160, de modo que este Prospecto
os demais documentos da Oferta ndo foram, nem serdo objeto de andlise prévia por parte da CVM. Os
Investidores interessados em investir nas Cotas devem ter conhecimento sobre os riscos relacionados aos
mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua prépria pesquisa, avaliagdo e investigacdo
independentes sobre a situagao financeira e as atividades do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

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

A PRESENTE DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO PRETENDE SER COMPLETA
OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS
RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta:

Ordem dos

TR Evento ’ Data Prevista "
1 Protocolo de pedido de registro automatico da Oferta junto a CVM 26/03/2024
2 Concessdo do Registro Automatico da Oferta 26/03/2024
3 Divulgagdo do Anuncio de Inicio e disponibilizagdo do Prospecto Definitivo 26/03/2024
4 Inicio do Periodo de Subscricdo 03/04/2024
5 Encerramento do Periodo de Subscrigdo 12/04/2024
6 Data de Liquidagdo da Oferta 15/04/2024
7 Data maxima para divulgagdo do Anuncio de Encerramento da Oferta 19/09/2024
O] Caso ocorram alteragdes das circunstdncias, revogagdo, modificagdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma poderd ser alterado. Para

informagdes sobre manifestagdo de aceitagdo a Oferta, manifestagdo de revogagdo da aceitagéo a Oferta, modificagéo da Oferta, suspenséo da Oferta
e cancelamento ou revogagdo da Oferta, e sobre os prazos, termos, condigdes e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em contrapartida
as Cotas.

@ A data de liquidagdo é estimativa, de modo que outras poderdo ocorrer até a data do anuncio de encerramento da Oferta.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO OU MODIFICACAO DA OFERTA, O CRONOGRAMA ESTIMADO
DA OFERTA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMAGCOES VEJA O ITEM “ALTERACAO DAS
CIRCUNSTANCIAS, MODIFICACAO, REVOGACAO, SUSPENSAO OU CANCELAMENTO DA OFERTA” DA SECAO
“RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA”.

No ato da subscrigdo de Cotas, cada subscritor (i) assinard o Termo de Adesdo ao Regulamento, por meio do qual
o Investidor devera declarar que tomou conhecimento dos e os termos e clausulas das disposi¢des do
Regulamento, em especial daquelas referentes a politica de investimento e aos fatores de risco; e (ii) se
comprometerd, de forma irrevogavel e irretratavel, a integralizar as Cotas por ele subscritas, nos termos do
Regulamento e deste Prospecto. As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverao atestar esta condigao quando
da celebragdo do pedido de subscricdo ou ordem de investimento.

Caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolugdo CVM 160, todos os atos de aceitagdo
serdo cancelados e o Coordenador Lider comunicara ao Investidor o cancelamento da Oferta. Se o Investidor ja
tiver efetuado o pagamento do Preco de Subscri¢do, referido Preco de Subscricdo sera devolvido acrescido dos
rendimentos liquidos auferidos pelos Investimentos Temporarios, calculados pro rata temporis, a partir da
respectiva data de liquidacdo, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a
aliquota for superior a zero, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva
comunicagdo. Na hipdtese de restituicao de quaisquer valores aos Investidores, o comprovante de pagamento
dos respectivos recursos servira de recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos e os Investidores deverao
efetuar a devolugdo dos pedidos de subscricdo ou das ordens de investimento, conforme o caso, das Cotas cujos
valores tenham sido restituidos (“Critérios de Restituicdo de Valores”).

Quaisquer informacgoes referentes a oferta, incluindo este Prospecto Definitivo, os antncios e comunicados da
oferta, conforme mencionados no cronograma acima, as informagdes sobre manifestacao de aceitagdo a oferta,
manifestacao de revogac¢ao da aceitagdo a oferta, modificagdo da oferta, suspensao da oferta e cancelamento
ou revogacao da oferta, prazos, termos, condi¢gdes e forma para devolugao e reembolso dos valores dados em
contrapartida as cotas, estardao disponiveis nas paginas da rede mundial de computadores da:

Administradora e Coordenador Lider:

https://www.planner.com.br/ (neste website clicar em “Solu¢des Corporativas” e na sequéncia “Fundos de
Investimento” em seguida clicar no botao “Acesse Aqui” dentro do quadro “Fatos Relevantes e Comunicados ao
Mercado”, e, entado, clicar em “Prospecto Definitivo”, “Antncio de Inicio” ou “Anudncio de Encerramento” ou a opgao
desejada);

CVM:

https://web.cvm.gov.br/sre-publico-cvm/#/consulta-oferta-publica (neste website, procurar pelo Fundo de
Investimento Imobilidrio Smart Real Estate - FIl Responsabilidade Limitada na coluna “Emissor” e entdo clicar no
respectivo icone na coluna “Ag¢des”. Na proxima tela é possivel acessar o “Prospecto Definitivo” ou “Andncio de Inicio”
ou “Anuncio de Encerramento” ou a opgdo desejada ao final da pagina); e

Fundos.NET:
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM?cnpjFundo=5373002900019
5 (neste website selecionar “Exibir Filtro” e entdo no campo “Categoria”, selecionar “Oferta Publica de
Distribuicao de Cotas”, e entdo em “Tipo” localizar o “Prospecto Definitivo” ou “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de
Encerramento” ou a opgdo desejada, e entdo na opgao de download do documento no campo “Ag¢bes”,
apos divulgados).
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Historico das NegociagGes

Considerando que esta é a primeira Emissdao de Cotas do Fundo, ndo houve negociagdao das Cotas em mercado
secundario.

Informacgodes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricao de novas cotas
Considerando que esta é a primeira Emissdo de Cotas do Fundo, ndo ha direito de preferéncia.

Indicagdo da diluicdo econ6mica imediata dos cotistas que ndo subscreverem 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 emissdo em questdo multiplicando o quociente obtido por 100 (cem).

Considerando que esta é a primeira Emissdo de Cotas do Fundo, a presente Emissdo ndo importara em diluigdo
econdmica dos cotistas do Fundo.

Justificativa do prego de emissao das cotas, bem como do critério adotado para sua fixagdo

Considerando que se trata da primeira Emissdo de Cotas, o Preco de Emissdo foi definido considerando o valor
previsto no Regulamento do Fundo. O Prego de Emissdo sera fixo até a data de encerramento da Oferta.
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Descrigdao de eventuais restri¢cdes a transferéncia das cotas

Na data definida no formulario de liberacdo a ser divulgado, posteriormente a divulgacdo do anuncio de
encerramento e da obtencdo de autorizagdao enviada pela B3.

Tipos de investidores para os quais o investimento é considerado inadequado

O investimento em cotas de Fll ndo é adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em
vista que as cotas de Fll encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de esses
terem suas cotas negociadas em bolsa de valores. Além disso, os Fll tém a forma de condominio fechado, ou
seja, ndo admitem a possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os seus Cotistas podem ter dificuldades
em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario.

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

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SECAO “FATORES DE
RISCO”, NAS PAGINAS 9 A 32 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE
INVESTIMENTO, PARA A MELHOR VERIFICACAO DE ALGUNS RISCOS QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA
ADVERSA O INVESTIMENTO NAS COTAS.

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

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM
DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS. O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES
PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

Alteragao das Circunstancias, Modificacdo, Revogagao, Suspensao ou Cancelamento da Oferta

Nos termos do artigo 67 e seguintes da Resolugdo CVM 160, havendo, a juizo da CVM, alteragdo substancial,
posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da apresentacdo do pedido de registro
automatico da Oferta, ou que o fundamentem, a CVM podera: (i) reconhecer a ocorréncia de modificacdo da
Oferta; ou (ii) caso a situagdo acarrete aumento relevante dos riscos inerentes a propria Oferta, deferir
requerimento de revogacado da Oferta.

Nos termos do paragrafo segundo do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, a modificacdo da Oferta ndo dependera
de aprovacdo prévia da CVM.

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

Nos termos do paragrafo quinto do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, a CVM deve conceder igual prazo para
atendimento a eventuais exigéncias formuladas no ambito de requerimento de revogagdo da Oferta,
devendo deferir ou indeferir o requerimento decorridos 10 (dez) Dias Uteis do protocolo da resposta as
exigéncias comunicadas.

Nos termos do paragrafo sexto do artigo 67 da Resolugdao CVM 160, o pleito de revogacdo da Oferta presumir-
se-4 deferido caso ndo haja manifestagdo da CVM em sentido contrario no prazo de 10 (dez) Dias Uteis, contado
do seu protocolo na CVM.

Nos termos do paragrafo sétimo do artigo 67 da Resolugao CVM 160, em caso de modificagao da Oferta, a CVM
poderd, por sua prépria iniciativa ou a requerimento do ofertante, prorrogar o prazo da Oferta por até 90
(noventa) dias.

Por fim, nos termos do paragrafo oitavo do artigo 67 da Resolugao CVM 160, é sempre permitida a modificacdo
da Oferta para melhora-la em favor dos investidores, juizo que devera ser realizado pelo Coordenador Lider em
conjunto com o Fundo, a Administradora e a Gestora, ou para renuncia a condicdo da Oferta estabelecida pelo
Fundo, a Administradora e a Gestora. Nestas hipdteses, é obrigatdria a comunicacdo da modificagcdo a CVM,
conforme o disposto no paragrafo nono do artigo 67 da Resolugdo CVM 160.

Nos termos do artigo 68 da Resolugdo CVM 160, a revogacdo torna ineficazes a Oferta e os atos de aceitacdo
anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos aceitantes os valores, bens ou direitos
dados em contrapartida as Cotas ofertadas, na forma e condigGes previstas no Contrato de Distribuicdo e
neste Prospecto.
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Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 68 a 69 da Resolugdo CVM 160: (i) a modificacdo devera
ser divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgacdo da Oferta; e (ii)
o Coordenador Lider devera se acautelar e se certificar, no momento do recebimento das aceita¢gdes da Oferta,
de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas condi¢Ges.

Nos termos do paragrafo primeiro artigo 69, da Resolugcdo CVM 160, em caso de modificacdo da Oferta, os
Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverao ser comunicados diretamente, pelo Coordenador Lider, por
correio eletronico, correspondéncia” fisica ou qualquer outra forma de comunicac¢do passivel de comprovacao,
a respeito da modificacdo efetuada, para que confirmem ao Coordenador Lider, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
do recebimento da comunicagao, o interesse em revogar sua aceitagao a Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestagdo, o interesse do investidor em n3do revogar sua aceitagdo. O disposto ndo se aplica a hipdtese
prevista acima, entretanto a CVM pode determinar a sua adogdo caso entenda que a modificagdo ndo melhora
a Oferta em favor dos Investidores.

Nos termos do paragrafo quarto do artigo 69 da Resolugdo CVM 160, se o Investidor revogar sua aceitagdo e
ja tiver efetuado a integralizagdo de Cotas, os valores efetivamente integralizados serdao devolvidos acrescidos
dos rendimentos liquidos auferidos pelos Investimentos Temporarios, calculados pro rata temporis, a partir
da respectiva data de liquidagdo, com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se
aaliquota for superior a zero, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da
respectiva revogacdo.

A documentacdo referente ao previsto acima devera ser mantida a disposi¢cdo da CVM, pelo prazo de 5 (cinco)
anos apos a data de divulgagdo do Anuncio de Encerramento.

Nos termos do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a CVM: (i) podera suspender, a qualquer tempo, a Oferta se:
(a) estiver se processando em condi¢Ges diversas das constantes da Resolugdo CVM 160 ou do registro
automatico da Oferta; ou (b) estiver sendo intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou
cancelado, conforme a regulamentagao que dispde sobre coordenadores de ofertas publicas de distribui¢cdo de
valores mobilidrios; ou (c) for havida por ilegal, contraria a regulamentagdo da CVM ou fraudulenta, ainda que
apds obtido o respectivo registro automatico da Oferta; e (ii) deverd suspender a Oferta quando verificar
ilegalidade ou violagdo de regulamento sanaveis, sendo certo que o prazo de suspensdo da Oferta ndo podera
ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem
que tenham sido sanados os vicios que determinaram a suspensao, a CVM devera ordenar a retirada da Oferta
e cancelar o respectivo registro automatico.

O Coordenador Lider e o Fundo deverao dar conhecimento da suspensao aos Investidores que ja tenham
aceitado a Oferta, ao menos pelos meios utilizados para a divulgagdo da Oferta, facultando-lhes a possibilidade
de revogar a aceitacdo até as 16:00 (dezesseis) horas do 52 (quinto) dia util subsequente a data em que foi
comunicada ao investidor a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do
investidor em nao revogar sua aceitagao.

Nos termos do pardgrafo quarto do artigo 70 da Resolugao CVM 160, a rescisdao do Contrato de Distribuigao,
decorrente de inadimplemento de quaisquer das Partes ou de ndo verificacdo da implementacéo das CondicGes
Suspensivas (conforme definidas no Contrato de Distribuigdo), importa no cancelamento do registro da Oferta.

Nos termos do pardgrafo quinto do artigo 70 da Resolugdao CVM 160, a resilicdo voluntaria, por motivo distinto
daqueles previstos acima, ndo implica revoga¢do da Oferta, mas sua suspensdo, até que novo contrato de
distribuicdo seja firmado.

Nos termos do artigo 71 da Resolugdo CVM 160, a suspensdo ou cancelamento devera ser divulgada
imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgagdo da Oferta, bem como dar
conhecimento de tais eventos aos Investidores que ja tenham aceitado a Oferta diretamente por correio
eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagao passivel de comprovagao, para que,
na hipdtese de suspensao, informem, no prazo minimo de 5 (cinco) dias Uteis contados da comunicagdo, eventual
decisdo de desistir da oferta.
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Nos termos do paragrafo primeiro do artigo 71 da Resolu¢gdo CVM 160, em caso de (i) suspensdo da Oferta, se o
Investidor revogar sua aceitacdo e ja tiver efetuado a integralizacdo de Cotas; ou (ii) cancelamento da Oferta,
todos os investidores que tenham aceitado a Oferta e ja tenham efetuado a integralizagao das Cotas; os valores
efetivamente integralizados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelos Investimentos
Temporarios, calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de liquidagao, com dedugao, se for o caso,
dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, se existentes, no prazo de 5 (cinco)
Dias Uteis contados da data da respectiva revogacso.

A documentacdo referente ao previsto acima devera ser mantida a disposicdo da CVM, pelo prazo de 5 (cinco)
anos apos a data de divulgagdo do Anuncio de Encerramento.

Nos termos do artigo 72 da Resolugdo CVM 160, a aceitagdo da Oferta somente podera ser revogada pelos
investidores se tal hipdtese estiver expressamente prevista neste Prospecto Definitivo, na forma e condi¢cGes
aqui definidas, ressalvadas as hipdteses previstas nos paragrafos Unicos dos artigos 69 e 71 da Resolucdo
CVM 160, as quais sdo inafastaveis.
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Eventuais condi¢Oes a que a oferta publica esteja submetida

Distribuicdo Parcial

Serd admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, a distribuicdo parcial das Cotas, observado
o Montante Minimo da Oferta (“Distribuicao Parcial”). As Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e
integralizadas durante o periodo de colocagdo deverdo ser canceladas pela Administradora.

Os Investidores terdo a faculdade, como condigdo de eficacia de seu pedido de subscrigdo, ordens de
investimento, de condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuigdo: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou
(i) de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante Inicial 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 subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente
a proporgdo entre o numero de Cotas efetivamente distribuidas e o nUmero de Cotas originalmente ofertadas,
presumindo-se, na falta de manifestagdo, o interesse do Investidor em receber a totalidade das Cotas objeto da
ordem de investimento, do pedido de subscrigdo ou aceitagdo da Oferta, conforme o caso.

Caso o Investidor indique o item (2) acima, o valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta
podera ser inferior ao Investimento Minimo por Investidor.

Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, ndo havera abertura de prazo para desisténcia,
nem para modificacdo dos pedidos de subscricdo e das ordens de investimento dos Investidores.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada. Caso jd tenha ocorrido a
integralizagcdo de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo devolvidos aos respectivos
Investidores, nas contas correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos respectivos pedidos de
subscricdo ou ordens de investimento, conforme o caso, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelos
Investimentos Temporarios, calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de liquidagdo, com
deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo
de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagdo do cancelamento da Oferta. Na hipétese de restituigio de
quaisquer valores aos Investidores, o pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quitagao relativo
aos valores restituidos.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Montante Minimo da Oferta, mas
inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, pela Administradora e pela a Gestora, de
comum acordo com o Coordenador Lider, e a Administradora realizara o cancelamento das cotas ndo colocadas,
nos termos da regulamentagao 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
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelos investimentos temporarios, calculados pro rata temporis, a
partir da respectiva data de liquidacdo, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes,
se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento
das Cotas condicionadas.

Os recursos recebidos na integralizagdo de Cotas, durante o processo de distribuicdao deverao observar o previsto
na Resolugdao CVM 175.

N&o havera fontes alternativas de captacdo, em caso de Distribui¢do Parcial.

Ainda, a realizagdo da Oferta estd submetida as Condi¢Ges Suspensivas, no termo do item “Condicdes
Suspensivas” da Secao “Contrato de Distribuigcdo”.

Eventual destinagdo da oferta publica ou partes da oferta publica a investidores especificos e a descrigao
destes investidores

A presente Oferta é destinada ao publico investidor profissional e qualificado.

AutorizagGes necessarias a emissao ou a distribuicdo das cotas, indicando a reunidao em que foi aprovada
a operagao

A Emissdo e a Oferta, o Preco de Emissdo, dentre outros, foram deliberados e aprovados pela Administradora
por meio do Ato de Aprovacdo da Oferta, celebrado em 26 de marco de 2024.
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Regime de distribui¢ao

A Oferta consiste na oferta publica de distribuicdo primaria da primeira Emissdao de Cotas do Fundo de,
inicialmente, 500.000 (quinhentas mil) Cotas, todas nominativas e escriturais, em série Unica, ao prego de
RS 100,00 (cem reais) por Cota, perfazendo o montante total de, inicialmente, até RS 50.000.000,00 (cinquenta
milhGes de reais), realizada pelo Coordenador Lider, sob o regime de melhores esfor¢os de colocagdo, de acordo
com a Resolugdo CVM 160, com a Resolugdo CVM 175 e demais normas pertinentes e/ou legislacdes aplicaveis.

Plano de Distribuicdo

O Coordenador Lider realizara a distribuicdo das Cotas em regime de melhores esforcos de colocagdo para o
Montante Inicial da Oferta.

Nos termos do artigo 59 da Resolugdo CVM 160, o periodo de distribuicdo serd iniciado posteriormente a
obtengado do registro automatico da oferta na CVM e a divulgagdo do Anuncio de Inicio e deste Prospecto.

Nos termos do artigo 48 da Resolugdo CVM 160, as Cotas deverdo ser distribuidas em até 180 (cento e oitenta)
dias contados da divulgacdo do Anuncio de Inicio, observado o disposto no artigo no paragrafo 42 do artigo 59
da Resolugdo CVM 160.

Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora e a Gestora, de comum acordo com o
Coordenador Lider, poderdo decidir por encerrar a Oferta a qualquer momento.

As Cotas subscritas no ambito da Oferta serao integralizadas por meio da conferéncia das quotas de titularidade
do respectivo Investidor na Sociedade Alvo e/ou em moeda corrente nacional, a vista, na data de liquidac&o.

O Coordenador Lider, com a expressa anuéncia do Fundo, elaborou um plano de distribuicdo das Cotas, o qual
seguird o procedimento descrito na Resolugdo CVM 160 (“Plano de Distribuigao”). Em hipdtese alguma, relagGes
com clientes e outras considera¢des de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider poderdo ser
consideradas na alocagdo dos Investidores, independentemente do perfil do investidor ser considerado
investidor institucional ou investidor ndo institucional.

O Plano de Distribuicao sera fixado nos seguintes termos:
(i) a Oferta tera como publico-alvo os Investidores Qualificados;

(ii) apos o protocolo na CVM do requerimento de registro automatico da Oferta com a subsequente concessao
do registro automatico da Oferta pela CVM, a disponibilizagdo do Prospecto e a divulgacdo do Anuincio de Inicio,
poderdo ser realizadas apresentagdes para potenciais Investidores, conforme determinado pelo Coordenador
Lider e observado o inciso (iii) abaixo;

(iii)  os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresenta¢des para potenciais Investidores
eventualmente utilizados serdo encaminhados a CVM em até 1 (um) dia util apds sua utilizagdo, nos
termos da Resolugdo CVM 160;

(iv)  observado o artigo 59 da Resolugdo CVM 160, a Oferta somente terd inicio apds (a) a concessdo do registro
da Oferta pela CVM; (b) a disponibilizagdo do Prospecto Definitivo; e (c) a divulgagdo do Antincio de Inicio,
sendo certo que, as providéncias constantes dos itens (b) e (c) deverdo, nos termos do artigo 47 da
Resolugdo CVM 160, ser tomadas em até 90 (noventa) dias contados da concessdo do registro da Oferta
pela CVM, sob pena de decadéncia do referido registro;

(v) durante o periodo de subscrigdao, o Coordenador Lider recebera os pedidos de subscri¢cdo e as ordens de
investimento dos Investidores, conforme o caso, observado o Investimento Minimo por Investidor;

(vi) o Coordenador Lider ndo aceitara ordens de subscricdo de Cotas cujo montante de Cotas solicitadas por
Investidor seja superior ao Montante Inicial da Oferta;

(vii) o Investidor, incluindo aqueles considerados como Pessoa Vinculada, que esteja interessado em investir
em Cotas devera formalizar seu pedido de subscricdo ou enviar sua ordem de investimento junto ao
Coordenador Lider;

(viii) os Investidores da Oferta que tiverem seus pedidos de subscricdo ou as suas ordens de investimento,
conforme o caso, alocados, deverdo assinar o Termo de Adesdo ao Regulamento, sob pena de
cancelamento dos respectivos pedidos de subscricao ou ordens de investimento, conforme o caso;
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(ix)  acolocacdo das Cotas sera realizada de acordo com os procedimentos do Escriturador, bem como com o
Plano de Distribuicdo;

(x) ndo sera concedido qualquer tipo de desconto pelo Coordenador Lider aos Investidores da Oferta
interessados em subscrever Cotas no ambito da Oferta;

(xi)  apds encerramento do periodo de subscrigdo, sera realizado o procedimento de alocagdo, posteriormente ao
registro da Oferta pela CVM e a divulgagdo do Anuncio de Inicio e do Prospecto Definitivo, o qual devera seguir
os critérios estabelecidos neste Prospecto e no Contrato de Distribuigdo; e

(xii)  uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante divulgagdo
do Anuncio de Encerramento, nos termos do artigo 76 da Resolugdo CVM 160.

Pedidos de Subscri¢ao

Nos termos da Resolugdo CVM 27, a Oferta ndo contara com a assinatura de boletins de subscrigdo para a
integralizagdo das Cotas subscritas pelos Investidores. O pedido de subscrigdo a ser assinado é completo e
suficiente para validar o compromisso de integralizagdo firmado pelos Investidores, e contém as informacgdes
previstas no artigo 22 da Resolugdao CVM 27.

Os Investidores, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas objeto
da Oferta deverdo preencher um ou mais pedido(s) de subscri¢gdo ou ordens de investimento, conforme o caso,
durante o periodo de subscrigao, indicando, dentre outras informagdes a quantidade de Cotas que pretende
subscrever (observado o Investimento Minimo por Investidor), e apresenta-lo(s) ao Coordenador Lider. Os
Investidores deverdo indicar, obrigatoriamente, no(s) seu(s) respectivo(s) pedido(s) de subscri¢do, a sua
qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu(s) pedido(s) de subscri¢do ser(em) cancelado(s) pelo
Coordenador Lider.

A Oferta observarda os procedimentos e normas de liquidagdo do Escriturador, bem como os
seguintes procedimentos:

(i) fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverdo, necessariamente, indicar
no(s) seu(s) respectivo(s) pedido(s) de subscricdo ou compromisso(s) de investimento a sua condicdo
ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitos os pedidos de subscricdo e compromissos de
investimento firmados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagdo, observado, no entanto, que no
caso de distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta, serd vedada a colocacdo de Cotas para as Pessoas
Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolucdo CVM 160. A PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGCOES A RESPEITO DA
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCO REFERENTE A PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA” NA PAGINA 26 DESTE PROSPECTO;

(ii) a cada Investidor incluindo os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas, podera, no respectivo pedido
de subscricdo, condicionar sua adesao a Oferta;

(iii)  aquantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores serdo informados
a cada Investidor no dia util subsequente ao procedimento de alocagao, por meio de mensagem enviada
ao endereco eletronico fornecido no(s) pedido(s) de subscricdo ou, na sua auséncia, por telefone ou
correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo com a alinea “(iv)” abaixo limitado ao valor
da ordem de investimento ou do(s) pedido(s) de subscricdo e do(s) compromisso(s) de investimento,
conforme o caso, e ressalvada a possibilidade de rateio;

(iv) O Coordenador Lider sera responsavel pela transmissdo ao Escriturador das ordens acolhidas no ambito
dos pedidos de subscricdo. O Coordenador Lider somente atendera aos pedidos de subscricdo feitos por
Investidores titulares de conta nele aberta ou mantida pelo respectivo Investidor;

(v) os Investidores deverdo efetuar a integralizacdo por meio da conferéncia das quotas de titularidade do
respectivo Investidor na Sociedade Alvo e/ou o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional, do
valor indicado no inciso (iii) acima ao Coordenador Lider, em recursos imediatamente disponiveis, até as
11:00 da data de liquidagdo. Ndo havendo pagamento pontual, o(s) pedido(s) de subscrigdo sera(do)
automaticamente cancelado(s) pelo Coordenador Lider automaticamente desconsiderados.

Os pedidos de subscrigdo serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (i), (ii), (iv) acima, e
no item “Altera¢do das Circunstancias, Modificacdo, Revogacdo, Suspensdo ou Cancelamento da Oferta” da
Sec¢do “Restrigdes a Direitos de Investidores no Contexto da Oferta”.
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Procedimento de rateio em caso de excesso de demanda da Oferta

Caso a totalidade dos pedidos de subscricio e ordens de investimento, conforme o caso, realizados por
Investidores ndo exceda a quantidade de Cotas objeto da Oferta, ndo havera rateio, sendo que todos os
investidores que participarem da Oferta serdo integralmente atendidos em seus pedidos.

Caso haja excesso de demanda, os pedidos de subscricdo serdo alocados aos investidores seguindo o critério de
rateio, conforme a demanda. Em hipdtese alguma, relagées com clientes e outras consideragdes de natureza
comercial ou estratégica do Coordenador Lider poderdo ser consideradas na alocagdo dos Investidores,
independentemente do perfil do investidor ser considerado investidor institucional ou investidor nao institucional,
sendo certo que todos os pedidos de subscri¢do serao levados em consideragdo para os fins do rateio:

(i) O critério de rateio sera linear por meio da divisdo igualitaria e sucessiva das Cotas entre todos os
Investidores que tiverem realizado pedidos de subscri¢cdo ou ordens de investimento, conforme o caso,
inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, limitada ao valor individual de cada pedido
de subscri¢do e desconsiderando-se as fragdes de Cotas; e

(ii) Uma vez atendido o critério de rateio linear descrito no item (i) acima, caso ainda restem Cotas a serem
distribuidas, as Cotas remanescentes serdo rateadas proporcionalmente ao valor dos respectivos pedidos
de subscricdo, entre todos os Investidores, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas
e desconsiderando-se as fragdes de Cotas. A quantidade de Cotas a serem subscritas por cada Investidor
devera representar sempre um nimero inteiro, ndo sendo permitida a subscri¢do de Cotas representadas
por numeros fracionarios. Eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragdo,
mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para baixo). Caso seja aplicado o rateio indicado acima,
o pedido de subscricdo podera ser atendido em montante inferior ao indicado por cada Investidor e ao
Investimento Minimo por Investidor, sendo que ndo ha nenhuma garantia de que os Investidores venham
a adquirir a quantidade de Cotas desejada.

N3o serdo consideradas na alocagdo, em nenhuma hipédtese, relagcées com a Gestora e/ou a Administradora e/ou
o Consultor Especializado e outras consideragdes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider e
do Fundo.

A divisdo igualitaria e sucessiva das Cotas objeto da Oferta serd realizada em diversas etapas de alocagao
sucessivas, sendo que a cada etapa de alocagao serd alocado a cada Investidor que ainda nao tiver seu pedido
de subscrigdo integralmente atendido o menor nimero de Cotas entre (i) a quantidade de Cotas objeto do pedido
de subscricdo de tal investidor, excluidas as Cotas ja alocadas no ambito da Oferta; e (ii) o montante resultante
da divisdo do total do nimero de Cotas objeto da Oferta (excluidas as Cotas ja alocadas no ambito da Oferta) e
o numero de Investidores que ainda ndo tiverem seus respectivos pedidos de subscri¢do integralmente atendidos
(observado que eventuais arredondamentos serao realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o numero
inteiro de Cotas - arredondamento para baixo).

Se, ao final do periodo de subscri¢do, restar um saldo de Cotas inferior ao montante necessario para se atingir o
Investimento Minimo por Investidor, serd autorizada a subscri¢do e integralizagcdo do referido saldo para que se
complete integralmente a distribui¢do da totalidade das Cotas.

No caso de um potencial Investidor efetuar mais de um pedido de subscri¢gdo, os pedidos de subscrigdo serdao
considerados em conjunto, por Investidor, para fins da alocagdo na forma prevista acima. Os pedidos de
subscricdo que forem cancelados por qualquer motivo serdo desconsiderados na alocagao descrita acima.

Havera Procedimento de Alocacdo no ambito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador Lider, 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, sem lotes maximos,
para verificar se o Montante Minimo da Oferta foi atingido, para a alocagdo das Cotas junto aos Investidores e,
em caso de excesso de demanda, realizar o rateio, na forma prevista neste Prospecto (“Procedimento
de Alocagdo”).

Poderdao participar do Procedimento de Alocagdo os Investidores que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, sem limite de participagdo em relagdo ao valor total da Oferta), observado, no entanto, que,
caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Cotas inicialmente
ofertada no ambito da Oferta, os Pedidos de Subscricdo e intengdes de investimento das Pessoas Vinculadas
serdo cancelados.

O Coordenador Lider sera responsavel pela transmissdo ao Escriturador das ordens acolhidas no ambito das
ordens de investimento, dos pedidos de subscri¢ao.

Ndo sera concedido desconto de qualquer tipo pelo Coordenador Lider aos Investidores interessados em adquirir
as Cotas.
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Liquidagdo da Oferta

A liquidagdo fisica e financeira dos Investidores se dara na data de liquidagdo (data em que o Investidor recebera
a confirmagdo de sua compra), conforme cronograma indicativo da Oferta constante da pagina 33 deste
Prospecto, observados os procedimentos operacionais do Escriturador.

As Cotas serdo integralizadas em moeda corrente nacional e/ou mediante a conferéncia de quotas da
respectiva Sociedade Alvo de titularidade do respectivo Investidor, conforme o caso, pelo Prego de Emissao,
na data de liquidagdo, ndo sendo permitida a aquisicdo de Cotas fracionadas, observado que eventuais
arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento
para baixo).

Caso, na data de liquidagdo, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha dos Investidores
e/ou do Coordenador Lider, a integralizagdo das Cotas objeto da falha podera ser realizada junto ao Escriturador
até o 52 (quinto) Dia Util imediatamente subsequente a data de liquidac3o, pelo Preco de Emissdo, sendo certo
que, caso apos a possibilidade de integralizagdo das Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por
Investidores de modo a ndo ser atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e o Coordenador
Lider deverd devolver aos Investidores os recursos eventualmente depositados, conforme os Critérios de
Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicacdo. Na hipotese de
restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira
de recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos.

Admissao a negociagdo em mercado organizado

As Cotas serdo admitidas para negociagao e liquidagdo no mercado secunddario por meio do mercado de bolsa,
administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negocia¢cdes e os eventos de pagamento liquidados
financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3.

Formador de mercado

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

O Fundo n3o possui, nesta data, prestador de servigcos de formagdo de mercado.
E vedado & Administradora e a Gestora o exercicio da fungdo de formador de mercado para as Cotas do Fundo.

A contratagdo de partes relacionadas a Administradora e a Gestora para o exercicio da fungdo de formador de
mercado deve ser submetida a aprovagdao prévia da Assembleia Geral, nos termos do artigo 31 do Anexo
Normativo Ill da Resolugdo CVM 175.

Contrato de estabilizagdao

N3&o sera (i) constituido fundo de sustentagdo de liquidez; ou (ii) firmado contrato de garantia de liquidez para as
Cotas. Ndo sera firmado contrato de estabilizagao de prego das Cotas no ambito da Oferta.

Requisitos ou exigéncias minimas de investimento

O investimento minimo por Investidor é de 2 (duas) Cotas, totalizando a importancia de R$200,00 (duzentos
reais) (“Investimento Minimo por Investidor”), salvo se (i) ao final do periodo de subscricdo restar um saldo de
Cotas inferior ao montante necessario para se atingir este Investimento Minimo por qualquer Investidor,
hipétese em que serd autorizada a subscricdo e a integralizacdo do referido saldo para que se complete
integralmente a distribuicdo da totalidade das Cotas; ou (ii) ocorrendo a distribuicdo parcial das Cotas, o
Investidor tiver condicionado sua participagdo a Oferta, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdao CVM 160,
hipotese na qual o valor a ser subscrito pelo Investidor no contexto da Oferta podera ser inferior ao Investimento
Minimo por Investidor.
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O estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do Fundo e do investimento nos Ativos Alvo
da Oferta, que contempla, entre outros, o retorno do investimento, expondo clara e objetivamente cada uma
das premissas adotadas para a sua elaboracgdo, nos termos da Resolugdo CVM 175 e da Resolugao CVM 160,
consta devidamente assinado pela Gestora no Anexo VI deste Prospecto (“Estudo de Viabilidade”).

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

O Estudo de Viabilidade foi preparado para atender, exclusivamente, as exigéncias da Resolugdao CVM 175 e as
informagGes financeiras potenciais nele contidas ndo foram elaboradas com o objetivo de divulgagdo publica,
tampouco para atender a exigéncias de érgao regulador de qualquer outro pais, que ndo o Brasil.

As informagdes contidas no Estudo de Viabilidade ndo sao fatos e ndao se deve confiar nelas como sendo
necessariamente indicativas de resultados futuros. Os leitores deste Prospecto sdo advertidos que as
informagdes constantes do Estudo de Viabilidade podem ndo se confirmar, tendo em vista que estdo sujeitas a
diversos fatores.

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E
SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.
POTENCIAIS INVESTIDORES DEVEM OBSERVAR QUE AS PREMISSAS, ESTIMATIVAS E EXPECTATIVAS INCLUIDAS
NO ESTUDO DE VIABILIDADE E NESTE PROSPECTO REFLETEM DETERMINADAS PREMISSAS, ANALISES E
ESTIMATIVAS DA GESTORA.
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Descri¢ao individual das operagdes 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

A Administradora atua como Coordenador Lider da Oferta. A colocagdo das Cotas pela Administradora, na
qualidade de Coordenador Lider ndo configura conflito de interesses, por se tratar da primeira distribuicdo de
Cotas do Fundo, nos termos da Resolugdo CVM 175.

Relacionamento entre a Administradora e a Gestora

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento mantido em virtude da prestacdo de servicos de
Administradora do Fundo, a Administradora ndo é responsavel pela administragao de nenhum fundo gerido pela
Gestora. A Administradora e a Gestora ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes do relacionamento
acima descrito e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre a Administradora e o Custodiante

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

Relacionamento entre a Administradora e o Consultor Especializado

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento mantido em virtude da prestacao de servigos de
Administradora do Fundo, a Administradora ndo é responsavel pela administracdo de nenhum fundo para o qual
o Consultor Especializado preste servicos de consultoria especializada. A Administradora e o Consultor
Especializado ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes do relacionamento acima descrito e as
respectivas atuacdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre a Gestora e o Consultor Especializado

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento mantido em virtude da prestacdo de servigcos de Gestora
do Fundo, a Gestora ndo é responsavel pela gestdo da carteira de valores mobiliarios de nenhum fundo para o
qual o Consultor Especializado preste servigos de consultoria especializada. A Gestora e o Consultor Especializado
nao identificaram conflitos de interesse decorrentes do relacionamento acima descrito e as respectivas atua¢des
de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre o Auditor Independente com a Administradora, Coordenador Lider e Gestora

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider, a Administradora, a Gestora e o Auditor Independente nao
possuem qualquer relagdo societdria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como
contrapartes em operacGes regulares de mercado. O Coordenador Lider, a Administradora, a Gestora e o Auditor
Independente ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as
respectivas atuacdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre a Gestora e o Coordenador Lider

Considerando que a propria Administradora prestara os servicos de distribuicdo das Cotas da Emissdo na
qualidade de Coordenador Lider, aplicam-se ao seu relacionamento com a Gestora as mesmas informacgdes
reportadas acima.

Potenciais Conflitos de Interesses

Os atos que caracterizem situagGes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e
a Gestora, entre o Fundo e o Consultor Especializado, 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, dependem de aprovagdo
prévia, especifica e informada em Assembleia Geral, nos termos da regulamentacgao vigente aplicavel.

Ademais, conforme previsto na se¢do “Destinacdo de Recursos”, o Fundo podera destinar até a integralidade dos
recursos captados na Emissdo para Ativos Alvo da Oferta que estejam em situagdo de potencial conflito de
interesses, e cujo investimento pelo Fundo demandard aprovagao dos Cotistas em sede de assembleia geral
de Cotistas.

Para mais informacgdes sobre potenciais conflitos de interesse, veja a secdo “Fatores de Risco” em especial o
Fator de Risco “Risco de potencial conflito de interesses” na pagina 18 deste Prospecto Definitivo.
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CondigcGes Suspensivas da Oferta

Sob pena de resolucdo e sem prejuizo do reembolso das despesas comprovadamente incorridas, o cumprimento
dos deveres do Coordenador Lider previstos no Contrato de Distribuicdo esta condicionado, mas ndo limitado,
ao atendimento das seguintes condices precedentes (consideradas condi¢cGes suspensivas nos termos do artigo
125 do Cdédigo Civil), observado o artigo 67 da Resolugdao CVM 160, a exclusivo critério do Coordenador Lider, até
a data da concessao do registro automatico da Oferta pela CVM e a manutenc¢do até a data de Liquidagdo é
condigcdo para o cumprimento dos deveres e obrigacdes relacionados a prestagao dos servicos do Coordenador
Lider ("CondigGes Suspensivas"):

(i)
(ii)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

obtencgdo pelo Coordenador Lider, de todas as aprovagGes internas necessarias para a prestagao dos servigos;

aceitagdo pelo Coordenador Lider, pela Administradora e pela Gestora da contratagdo do assessor legal e dos demais
prestadores de servigos necessarios para o funcionamento do Fundo e a realizagdo da Oferta, bem como
remunerag¢ao e manutenc¢do de suas contratagGes pela Gestora;

manutenc¢do do registro da Administradora e da Gestora perante a CVM como administrador fiduciario e com a
Gestora de carteira de titulos e valores mobilidrios, conforme o caso, nos termos da regulamentagao aplicavel, bem
como do Formulario de Referéncia na CVM devidamente atualizado;

acordo entre as Partes quanto a estrutura da operagdo e da Oferta, do Fundo, das Cotas e ao contetido dos
Documentos da Oferta, em forma e substancia satisfatéria as Partes e ao assessor legal, e em concordancia com as
legislagOes e normas aplicaveis;

preenchimento, por meio de sistema de registro disponivel na pagina da CYM na rede mundial de computadores, do
formulario eletronico de requerimento de registro da Oferta;

obtencdo do registro automatico da Oferta concedido pela CVM, com as caracteristicas descritas no Contrato de
Distribuicdo e no Ato de Aprovagao da Oferta;

obtencdo do registro das Cotas para (i) distribuicdo no mercado primario por meio do Coordenador Lider, sendo a
distribui¢do liquidada financeiramente por meio do Escriturador; e (ii) negocia¢do e liquidagdo no mercado
secundario por meio do mercado de bolsa, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociagGes e os
eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3;

negocia¢do, formalizagdo e registros, conforme aplicavel, de toda documentagdo necessaria para efetivagdo da
Oferta, em forma e substancia satisfatéria ao Coordenador Lider, incluindo sem limitagdo, os Documentos da Oferta,
sem prejuizo de outros documentos que vierem a ser estabelecidos em termos mutuamente aceitdveis pelas Partes
e de acordo com as praticas de mercado em operag0es similares;

fornecimento, em tempo habil, pela Gestora, pela Administradora e pelo Fundo, ao Coordenador Lider e ao assessor juridico,
de todos os documentos e informagGes necessdrias, suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, apresentadas
de maneira clara e objetiva em linguagem direta e acessivel, de modo que os Investidores possam formar criteriosamente
a sua decisdo de investimento, para atender as normas aplicaveis a Oferta, bem como para conclusdo do procedimento de
backup referente aos materiais publicitarios da Oferta, de forma satisfatéria ao Coordenador Lider e ao assessor juridico,
conforme padrao usualmente utilizado pelo mercado de capitais em operagdes similares;

consisténcia, veracidade, suficiéncia, completude e corregao das informagdes enviadas e declaragdes feitas pela
Gestora, pela Administradora e pelo Fundo, conforme o caso, e constantes dos Documentos da Oferta, sendo que a
Gestora, a Administradora e o Fundo, conforme o caso, serdo responsaveis pela veracidade, validade, completude e
suficiéncia das informagdes por eles fornecidas, sob pena do pagamento de indenizagdo nos termos do Contrato;

recebimento, pelo Coordenador Lider, de declaragdo da Gestora com antecedéncia de 1 (um) Dia Util da data da
liqguidagdo da Oferta, atestando a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informagdes
constantes dos Documentos da Operagdo, nos termos da regulamentagdo aplicavel, em especial, do artigo 24 da
Resolugdo CVM 160;

nao ocorréncia de qualquer ato ou fato novo que resulte em alteragdo ou incongruéncia verificada nas informagdes
fornecidas ao Coordenador Lider que, a exclusivo critério do Coordenador Lider, devera(dao) decidir sobre a
continuidade da Oferta;

conclusdo, de forma satisfatdria ao Coordenador Lider, da Due Diligence juridica elaborada pelo assessor juridico, nos
termos do Contrato de Distribuigdo, bem como do procedimento de back-up, conforme aplicavel, e conforme padrdo
usualmente utilizado pelo mercado de capitais em operagdes similares;

ndo ocorréncia de alteracdo adversa nas condigdes econOGmicas, financeiras, reputacionais ou operacionais do
Fundo, da Administradora, da Gestora e/ou de qualquer sociedade ou pessoa de seu respectivo Grupo Econdmico
(conforme abaixo definido), que altere a razoabilidade econdémica da Oferta e/ou tornem invidvel ou
desaconselhavel o cumprimento das obrigagdes aqui previstas com relagdo a Oferta, a exclusivo critério do
Coordenador Lider.
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recebimento, com antecedéncia de 2 (dois) Dias Uteis do inicio da Oferta, em termos satisfatérios ao Coordenador
Lider, da redacdo final do parecer legal (legal opinion) do assessor legal, e elaborada de acordo com as praticas de
mercado para operagbes da mesma natureza, que deverd confirmar, entre outros: (a) a conformidade da
representagdo dos participantes da Oferta nos Documentos da Operagdo; (b) a existéncia, validade, legitimidade e
exequibilidade da Emissdo, da Oferta e dos Documentos da Operagdo; (c) a adequagdo e regularidade juridica dos
demais documentos da Emissdo, sobretudo o devido atendimento ao disposto na Resolugdo CVM 160, na Resolugdo
CVM 175, no Cddigo ANBIMA e nas demais normas aplicaveis; e (d) a consisténcia entre as informagdes fornecidas
nos documentos da Emissdo e as analisadas durante o procedimento de Due Diligence (“Legal Opinion”), sendo certo
que a Legal Opinion ndo devera conter qualquer ressalva;

recebimento pelo Coordenador Lider, no primeiro horario comercial da data da liquidagdo da Oferta, das versdes
assinada da Legal Opinion do assessor juridico, com conteldo aprovado nos termos acima;

obtencdo pela Gestora, pela Administradora, pelo Fundo, pelas sociedades e pessoas parte de seus respectivos
Grupos Econdmicos (conforme abaixo definido) e pelas demais partes envolvidas na Oferta, de todas e quaisquer
aprovagdes, averbagdes, protocolizagdes, registros e/ou demais formalidades necessédrias para a realizagdo,
efetivagdo, boa ordem, transparéncia, formalizagdo, precificagao, liquidagao, conclusdo e validade da Oferta e dos
Documentos da Oferta, junto a, quando aplicaveis: (a) 6rgdos governamentais e ndo governamentais, entidades de
classe, oficiais de registro, juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de atuagdo; (b) quaisquer
terceiros, inclusive credores, instituigdes financeiras, o Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social -
BNDES e outros, se aplicavel; e (c) 6rgdo dirigente competente da Gestora e da Administradora;

manutencdo do setor de atuagdo do Fundo e ndo ocorréncia de possiveis alteragdes no referido setor por parte das
autoridades governamentais que afetem ou indiquem que possam vir a afetar negativamente a Oferta;

n3do ocorréncia de qualquer alteracdo na composicio societaria da Gestora ou da Administradora e/ou de qualquer de suas
respectivas sociedades ou pessoas controladas ou coligadas (diretas ou indiretas), de qualquer controlador (ou grupo de
controle) ou sociedades ou pessoas sob controle comum da Gestora ou da Administradora, conforme o caso (sendo a
Gestora ou a Administradora e tais sociedades e pessoas, em conjunto, respectivamente, um “Grupo Econémico”), ou
qualquer alienagdo, cessdo ou transferéncia, direta de agdes do capital social de qualquer sociedade do Grupo Econémico
da Gestora ou do Grupo Econémico da Administradora, em qualquer operagdo isolada ou série de operagdes, que resultem
na perda, pelos atuais acionistas controladores, do poder de controle direto ou indireto da Gestora ou da Administradora
conforme aplicavel. Entende-se por “controle” o conceito decorrente do artigo 116 da Lei das Sociedades por AgGes;

manutengdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que ddo a Gestora, a
Administradora, ao Fundo e/ou a qualquer outra sociedade de seus respectivos Grupos Econdmicos, condigdo
fundamental de funcionamento;

que, nas datas de inicio da procura dos investidores e de distribuicdo das Cotas, todas as declaragdes feitas pela
Gestora e pela Administradora, bem como todas as informagdes relativas a Administradora, ao Fundo e a Gestora
constantes nos Documentos da Operagdo sejam necessarias, suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais,
apresentadas de maneira clara e objetiva em linguagem direta e acessivel, de modo que os Investidores possam
formar criteriosamente a sua decisdo de investimento, bem como ndo ocorréncia de qualquer alteragdo adversa e
material ou identificagdo de qualquer incongruéncia material nas informagdes fornecidas ao Coordenador Lider que,
a seu exclusivo critério, decidird sobre a continuidade da Oferta;

ndo ocorréncia de (a) liquidagdo, dissolugdo, decretagdo de faléncia, intervengdo, regime de administragdo especial
temporaria e situagOes analogas da Gestora ou de qualquer sociedade de seu respectivo Grupo Econémico; (b) pedido
de autofaléncia da Gestora ou de qualquer sociedade de seu Grupo Econémico; (c) pedido de faléncia formulado por
terceiros em face da Gestora ou de qualquer sociedade de seu Grupo Econémico e nao devidamente elidido antes da
data de realizagdo da Oferta; (d) propositura pela Gestora ou por qualquer sociedade de seu Grupo Econémico de
plano de recuperagdo extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida
ou obtida homologagdo judicial do referido plano; ou (e) ingresso pela Gestora ou qualquer sociedade de seu Grupo
Econdmico em juizo com requerimento de recuperagdo judicial, independentemente de deferimento do
processamento da recuperagdo ou de sua concessao pelo juiz competente;

ndo ocorréncia, com relagdo a Administradora ou qualquer sociedade de seu Grupo Econdmico, de (i) intervencao,
regime de administracdo especial temporaria ("RAET"), liquidagdo, dissolugdo ou decretagdo de faléncia da
Administradora; (ii) pedido de autofaléncia, intervengdo, RAET; (iii) pedido de faléncia, interven¢do, RAET formulado
por terceiros ndo devidamente elidido no prazo legal; (iv) propositura de plano de recuperagdo extrajudicial a
qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologagdo judicial do
referido plano; ou (v) ingresso em juizo com requerimento de recuperagdo judicial, independentemente de
deferimento do processamento da recuperagdo ou de sua concessdo pelo juiz competente;

cumprimento pela Gestora e pela Administradora, de todas as obrigagGes previstas na Resolugdo CVM 160, incluindo,

sem limitagdo, observar as regras de periodo de siléncio relativas a ndo manifestagdo na midia sobre a Oferta objeto
do Contrato previstas na regulamentagdo emitida pela CVM, bem como pleno atendimento do Cédigo ANBIMA,;
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(xxv) cumprimento, pela Gestora e pela Administradora, de todas as suas obrigagdes previstas no Contrato de
Distribuicdo e nos demais documentos decorrentes do Contrato, exigiveis até a data de encerramento da Oferta,
conforme aplicaveis;

(xxvi) recolhimento, pelo Fundo, de todos os tributos, as taxas e os emolumentos necessarios a realizagdo da Oferta,
inclusive aqueles cobrados pela CVM e B3 e ANBIMA;

(xxvii) inexisténcia de violagdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento, nacional ou estrangeiro, contra
pratica de corrupgdo ou atos lesivos a administragdo publica, incluindo, sem limitagdo, as Leis Anticorrupgdo pela
Gestora, pela Administradora, pelo Fundo e/ou por qualquer sociedade de seus respectivos Grupos Econémicos e/ou
por qualquer dos respectivos administradores ou funcionarios;

(xxviii) ndo ocorréncia de alteragBes na legislagdo e regulamentagdo em vigor, relativas as Cotas e/ ou ao Fundo, que possam
criar obstaculos ou aumentar os custos inerentes a realizagdo da Oferta, incluindo normas tributarias que criem
tributos ou aumentem aliquotas incidentes sobre o investimento em Cotas aos potenciais investidores;

(xxix) inexisténcia de qualquer inadimplemento financeiro da Gestora, da Administradora ou de sociedade ou pessoa parte
de seus respectivos Grupos Econémicos, junto ao Coordenador Lider ou qualquer sociedade ou pessoa de seu
respectivo Grupo Econdmico, sejam eles advindos de quaisquer contratos, termos ou compromissos;

(xxx)  confirmagdo do rigoroso cumprimento pela Gestora, pela Administradora, esta exclusivamente perante o Fundo, e
qualquer sociedade do Grupo Econdmico da Gestora, da legislagdo pertinente a Politica Nacional do Meio Ambiente
e Resolugdes do CONAMA - Conselho Nacional do Meio Ambiente, bem como a legislagdo relativa a ndo utilizagdo de
m&o de obra infantil e/ou em condi¢cdes analogas as de escravo (“Leis Ambientais e Trabalhistas”), procedendo todas
as diligéncias exigidas por lei para suas atividades econOmicas, preservando o meio ambiente e atendendo as
determinagdes dos Orgdos Municipais, Estaduais e Federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou
regulamentar as normas ambientais, bem como adotando as medidas e agdes preventivas ou reparatdrias, destinadas
a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das atividades descritas em
seu objeto social exclusivamente com relagdo ao Fundo;

(xxxi) inexisténcia de violagdo, pela Gestora e/ou pela Administradora da legislagdo e regulamentagdo em vigor quanto a
nao utilizacdo de mao-de-obra infantil ou em condigdes andlogas a de escravo, ndo incentivo a prostituigdo ou, ainda,
relacionados a discriminagdo de raga e género;

(xxxii) obtengdo de autorizagdo, pela Gestora e pela Administradora, para que o Coordenador Lider possa realizar a
divulgacdo da Oferta, por qualquer meio, com a logomarca da Gestora, da Administradora e dos demais prestadores
de servigo do Fundo, conforme necessario, nos termos da Segao Il da Resolugdao CVM 160, para fins de marketing,
atendendo a legislagdo e regulamentagdo aplicaveis, recentes decisGes, oficios e pareceres da CVM e da ANBIMA e
as praticas de mercado; e

(xxxiii) acordo entre a Gestora, a Administradora e o Coordenador Lider quanto ao contetddo do material de marketing
e/ou qualquer outro documento a ser divulgado aos potenciais investidores no ambito da Oferta, com o intuito de
promover a plena distribuicdo das Cotas.

A verificagdo do atendimento das Condigdes Suspensivas acima sera feita pelo Coordenador Lider, segundo seu
julgamento exclusivo, que sempre devera ser justificado e razodvel, até o dia util imediatamente antecedente a
data de liquidacdo. O cumprimento pelo Coordenador Lider das obrigacdes assumidas no Contrato de
Distribuicdo é condicionado a satisfacdo, até a data da liquidacdo da Oferta, das Condi¢Ges Suspensivas.
Na hipdtese do ndo atendimento de uma ou mais Condi¢Ges Suspensivas, o Coordenador Lider podera decidir, a
seu exclusivo critério, pela dispensa da Condi¢do Suspensiva ndo cumprida ou pela ndo continuidade da Oferta,
observado o disposto abaixo.

Caso o Coordenador Lider decida pela ndo continuidade da Oferta, a Emissdo ndo sera efetivada e ndo produzira
efeitos com relagdo a qualquer das partes, exceto pela obriga¢do da Gestora de reembolsar o Coordenador Lider
por todas as despesas incorridas com relagdo a Emisséo e a Oferta.

Caso o Coordenador Lider decida pela ndo continuidade da Oferta em razdao da ndo verificagdo das Condigcbes
Suspensivas, o Contrato de Distribuicdo sera rescindido e, nos termos do artigo 70, §42, da Resolugdo CVM 160,
tal rescisdao importara no cancelamento do registro da Oferta.

A renuncia pelo Coordenador Lider, ou a concessdao, em qualquer caso, por escrito, de prazo adicional que
entenda adequado, a seu exclusivo critério, para verificagdo de qualquer das Condi¢Ges Suspensivas descritas
acima ndo podera (i) ser interpretada como uma renuncia do Coordenador Lider quanto ao cumprimento,
pela Gestora, de suas obrigacGes previstas no Contrato de Distribuicdo; ou (ii) impedir, restringir ou limitar o
exercicio, pelo Coordenador Lider, de qualquer direito, obrigacdo, recurso, poder ou privilégio pactuado no
Contrato de Distribuicdo.
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Apds o cumprimento das CondicBes Suspensivas, exceto por aquelas cuja data padrdo de implementacdo exceda
a data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, ou da sua dispensa, nos termos acima, o Coordenador Lider
providenciara a divulgacdo do Anuncio de Inicio para que seja iniciada a Oferta.

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtengdo de cépias junto ao Coordenador Lider, no
endereco indicado na Sec¢do “Identificagdo das Pessoas Envolvidas”, na pagina 75 deste Prospecto Preliminar.

Comissionamento

Pela estruturacdo da Oferta, bem como pela distribuicdo das Cotas, Coordenador Lider fard jus as seguintes
comissdes e remuneragdes, que serao pagas a vista e em moeda corrente nacional, por meio de depésito ou
Transferéncia Eletrénica Disponivel - TED ou outros mecanismos de transferéncia equivalentes em conta
corrente indicada pelo Coordenador Lider (“Comissionamento”):

(i) Comissdo de Estruturacdo: A esse titulo, o Coordenador Lider fara jus a uma remuneragdo equivalente a
0,10% (dez centésimos por cento) sobre o valor total das Cotas subscritas, condicionado a colocagdo do
Montante Minimo da Oferta (“Comissdo de Estrutura¢do”); e

(ii) Comissdo de Distribuicdo: A esse titulo, o Coordenador Lider fara jus a uma remuneragdo equivalente a 0,20%
(vinte centésimos por cento) sobre o valor total das Cotas efetivamente subscritas, condicionado a colocagdo
do Montante Minimo da Oferta (“Comissao de Distribuigao”).

O Comissionamento sera pago pelo Fundo ao Coordenador Lider, liquido de qualquer reten¢do, dedugdo e/ou
antecipagao de qualquer tributo, com excegdo para o Imposto sobre a Renda (“IR”) e a Contribuicdo Social Sobre
o Lucro Liquido (“CSLL”), taxa ou contribui¢do que incida ou venha a incidir, com base em norma legal ou
regulamentar, sobre os pagamentos a serem realizados pelo Fundo ao Coordenador Lider, nos termos do
Contrato de Distribuicdo, bem como quaisquer majoragGes das aliquotas dos tributos ja existentes, em moeda
corrente nacional. Dessa forma, todos os pagamentos relativos ao Comissionamento serdo acrescidos dos
valores relativos ao Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza - ISS; a Contribuicdo para o Programa de
Integracdo Social - PIS, a Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social - COFINS e aos demais tributos
eventualmente aplicaveis (exceto IR e CSLL), de forma que o Coordenador Lider receba o Comissionamento como
se tais tributos ndo fossem incidentes (gross-up).

Nenhuma outra remuneracgao sera acordada ou paga, direta ou indiretamente, pelo Fundo ao Coordenador
Lider por forgca ou em decorréncia dos servicos previstos nos documentos da Oferta.

O Contrato de Distribuigdo estard disponivel para consulta e obten¢dao de cdpias junto ao Coordenador
Lider, no endereco indicado na Secdo “ldentificacdo das Pessoas Envolvidas”, na pagina 75 deste Prospecto.

Demonstrativo dos custos estimados da Oferta

As despesas abaixo indicadas serdo de arcadas pelo Consultor Especializado e/ou partes relacionadas ao
Consultor Especializado, e representam os custos estimados, total e unitario, da Oferta, com base na colocagao
do Montante Inicial da Oferta, acrescido de tributos e assumindo a colocagdo da totalidade das Cotas
inicialmente ofertadas:

Custos da Oferta Valor Total da Valor por % em relagdo ao Valor
Oferta Cota Total da Emissdo

Comissdo de Estruturagdo ¢ R$50.000,00 R$0,10 0,10%
Tributos Comissdo de Estruturagdo 1 © R$5.340,34 R$ 0,01 0,01%
Comiss3o de Distribuigdo ™ R$100.000,00 R$0,20 0,20%
Tributos Comissdo de Distribuigdo 1 ¢ R$10.680,69 R$0,02 0,02%
Taxa de fiscalizagdo da CVM® ) R$15.000,00 R$0,03 0,03%
Assessores legais' ¢! 236.000,00 RS$0,47 0,47%
Tributos sobre o Pagamento dos Assessores Legais (4% R$40.120,28 R$0,08 0,08%
Taxa de Analise para Listagem de Emissores - B3 ¢ R$12.354,38 R$0,02 0,02%
Taxa de Registro do Fundo - ANBIMA® ) R$1.271,00 R$0,00 0,00%
Despesas de marketing, Roadshow e publicagdes e outras despesas® ¥ (3 R$5.000,00 R$0,01 0,01%
TOTAL? @ R$475.766,69 R$0,95 0,95%

@ Valores estimados com base na colocagdo do Montante Inicial da Oferta.

& Valores estimados.

(3) Os custos da Oferta serdo arcados pelo Consultor Especializado ou partes relacionadas ao Consultor Especializado.

“ Outras Despesas incluindo cartdrios e registros.
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Todos os pagamentos devidos serdo realizados liquidos de deducdes e retengdes fiscais de qualquer natureza,
incluindo-se quaisquer outros tributos que porventura venham a incidir sobre as opera¢des da espécie da
Emissdo, bem como quaisquer majoragdes das aliquotas dos tributos ja existentes. Dessa forma, todos os
pagamentos relativos ao Comissionamento serdo acrescidos dos valores relativos ao Imposto Sobre Servigos de
Qualquer Natureza - ISS; a Contribuicdo para o Programa de Integragdo Social - PIS; e a Contribuigdo para o
Financiamento da Seguridade Social - COFINS, de forma que o Coordenador Lider receba o Comissionamento
como se tais tributos ndo fossem incidentes (gross up).
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Regulamento do Fundo

O inteiro teor do Regulamento do Fundo integra o presente Prospecto como Anexo Il, bem como acessando o
seguinte caminho: Para acesso ao Regulamento, consulte: https://web.cvm.gov.br/sre-publico-cvm/#/consulta-
oferta-publica (neste website, procurar pelo “Fundo de Investimento Imobilidrio Smart Real Estate - FlI
Responsabilidade Limitada” na coluna “Emissor” e entdo clicar no respectivo icone na coluna “Acdes”. Na
proxima tela é possivel acessar o “Regulamento” ou a opcao desejada ao final da pagina). Selecione “aqui” para
acesso ao sistema Fundos.Net e, entdo, procure pelo “Regulamento”, e selecione a ultima versdo disponivel.

O Regulamento do Fundo, vigente na data deste Prospecto, foi aprovado por meio do Instrumento Particular de
Alteragdo e Consolidagdo do Regulamento do Fundo de Investimento Imobiligrio Smart Real Estate - Fll
Responsabilidade Limitada, celebrado em 26 de margo de 2024.

Demonstragdes Financeiras

Em razdo da recente constituicdo do Fundo e da presente primeira Emissdo, ndo ha demonstragGes financeiras
do Fundo relativas aos trés ultimos exercicios sociais ou ainda, os informes mensais, trimestrais e anuais.
Passando a serem disponibilizados, a consulta podera ser realizada nos seguintes enderecos:

https://www.gov.br/cvm/pt-br - 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 “Fundo de Investimento Imobilidrio Smart Real
Estate - Fll Responsabilidade Limitada”, clicar em “Fundos.NET” e, entdo, localizar as “Demonstragoes
Financeiras” e os respectivos “Informe Mensal”, “Informe Trimestral” e “Informe Anual”.)

Fundos.Net:

https://fnet.bomfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM?cnpjFundo=5373002900019
5 (neste website selecionar “Exibir Filtro” e entdo no campo “Categoria”, selecionar “Informes Periddicos”, e
entdo em “Tipo” localizar “Demonstragdes Financeiras”, apos divulgadas).

Caso, ao longo do periodo de distribuicdo da Oferta, haja a divulgacao pelo Fundo de alguma informagao
periddica exigida pela regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider realizard a inser¢do no Prospecto das
informacgdes previstas pela Resolugao CVM 160.
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Administradora e PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.
Coordenador Lider Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3.900, 102 andar, Itaim Bibi
S3o Paulo, SP

At.: Claudio Henrique Sangar / Danilo Luiz lasi Moura
Telefone: (11) 2172-2600

E-mail: csangar@planner.com.br / dmoura@planner.com.br /
juridicocorporativo@planner.com.br

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

Gestora BLUEWAVE ASSET LTDA.

Rua Professor Atilio Innocenti, n2 474, sala 208, Vila Nova Conceicdo
CEP 04538-001, S3o Paulo, SP

At.: Renan Barreto Jorge

Telefone: (11) 3846-2754

E-mail: renan.barreto@bluewaveasset.com

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

Assessor Juridico NFA ADVOGADOS

Rua Olimpiadas, n2 134, 92 andar, Vila Olimpia Sao Paulo
CEP 04551-000, S3o Paulo, SP

At.: Carlos Eduardo Peres Ferrari

Telefone: + 55 (11) 3047-0777

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

Escriturador e PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.
Custodiante Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3.900, 102 andar, Itaim Bibi
S3o Paulo, SP

At.: Marcus Eduardo De Rosa
Telefone: (11) 2172-2600
E-mail: juridicofundos@planner.com.br

Auditor NEXT AUDITORES INDEPENDENTES S/S LTDA.
Independente Rua Itapiranga, n2 233, Sala 17

Blumenau, SC

At.: Jackkson Allan Sasse

Telefone: (47) 3288-1979

E-mail: jackson@nextauditores.com.br
Website: https://nextauditores.com.br/

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

Declaragdo de que o registro de emissor se encontra atualizado

O registro de funcionamento do Fundo estd atualizado e foi concedido em 31 de janeiro de 2024 sob o n?
0324020.

Declaragdo nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160

A Administradora prestou declaragdo de veracidade, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, declarando
que (i) este Prospecto contém, na sua data de disponibilizacdo, as informacGes relevantes necessérias ao
conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, sua situacdo
econdmico-financeira, os riscos inerentes as suas atividades e quaisquer outras informacgdes relevantes; (ii) este
Prospecto foi elaborado de acordo com as normas pertinentes; (iii) as informacgGes prestadas neste Prospecto e
fornecidas ao mercado durante a Oferta sdo necessarias, suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais,
apresentadas de maneira clara e objetiva em linguagem direta e acessivel, de modo que os Investidores possam
formar criteriosamente a sua decisao de investimento, permitindo aos investidores uma tomada de decisao
fundamentada a respeito da Oferta; e (iv) é responsavel pelo cumprimento das obrigagdes impostas ao ofertante
pela Resolugdao CVM 160.
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O Coordenador Lider prestou declaracdo de veracidade, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160,
declarando que tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de
diligéncia ou omissdo, para assegurar que (i) as informagoes prestadas pelo Fundo sdo necessarias, suficientes,
verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, apresentadas de maneira clara e objetiva em linguagem direta e
acessivel, de modo que os Investidores possam formar criteriosamente a sua decisdo de investimento,
permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (ii) as informacdes
fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicdo, inclusive as informacdes eventuais ou periddicas
que venham a integrar o Prospecto, incluindo as constantes da se¢do “Viabilidade Econ6mico-Financeira” na
pagina 55 deste Prospecto e as fornecidas para registro do Fundo perante a CVM, sdo suficientes, permitindo
aos investidores a tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta. O Coordenador Lider declarou, ainda,
que este Prospecto (i) contém, na sua data de disponibilizacdo, as informacgGes relevantes necessdrias ao
conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, sua situacdo
econdmico-financeira, os riscos inerentes as suas atividades e ao investimento no Fundo e quaisquer outras
informacgGes relevantes; e (ii) foi elaborado de acordo com as normas pertinentes, incluindo a Resolugdo
CVM 160.

As declaragGes de veracidade da Administradora e do Coordenador Lider estdo anexas a este Prospecto Definitivo
nos Anexos IV e V.
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Regras de Tributacdo do Fundo

A presente se¢do destina-se a tragar breves consideragdes a respeito do tratamento tributdrio a que estdo sujeitos
o Fundo e seus Cotistas. As informagdes abaixo baseiam-se na legislagdo pdtria vigente a época da elaboragdo
deste Prospecto Definitivo. Alguns titulares de Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributacdo especifica,
dependendo de sua qualificagdo ou localizagdo. Os Cotistas ndo devem considerar unicamente as informagdes
contidas neste Prospecto Definitivo para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar seus proprios
assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos tributdrios
vinculados as peculiaridades de cada operagdo.

Para fins do disposto abaixo:

“IOF/Titulos” significa o Imposto sobre OperagGes Financeiras - Titulos e Valores Mobiliarios, nos termos da Lei n2
8.894, de 21 de junho de 1994, conforme alterada, e do Decreto n2 6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme
alterado (“Decreto 6.306").

“I0F/Cambio” significa o Imposto sobre Operagdes de Crédito, Cambio e Seguro, ou relativas a Titulos ou Valores
Mobilidrios, que incide sobre operagdes relativas a cambio.

“IR” significa o Imposto de Renda.

Tributagdo Aplicdvel aos Cotistas do Fundo

A) I0OF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidagdo, cessdo ou
repactuacdo das Cotas, conforme preveem os artigos 28 e 32 do Decreto 6.306, mas a cobranga do imposto fica
limitada a percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto 6.306, a depender do
prazo do investimento.

Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do Fundo ficardo sujeitos a aliquota de 0% (zero por cento)
do I0F/Titulos, tendo em vista que: (i) dificilmente o prazo para resgate ou liquidag&o sera inferior a 30 (trinta)
dias (prazo a partir do qual é aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdo das Cotas é regularmente realizada em
bolsa de valores.

Em qualquer caso, o Poder Executivo estd autorizado a majorar a aliquota do IOF/Titulos até o percentual de
1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata.

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto 6.306, aplica-se a aliquota de 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) nas operagBes com titulos e valores mobilidrios de renda fixa e de renda variavel,
efetuadas com recursos provenientes de aplica¢des feitas por investidores estrangeiros em cotas de Fundo de
Investimento Imobilidrio, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo esteja constituido e em
funcionamento regular, até um ano da data do registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o
fundo ndo esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

B) IOF/Cambio

As operacGes de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento nos mercados
financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Cotas do Fundo e/ou retorno ao exterior dos recursos
aplicados estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio, conforme prevé o artigo 15-B, incisos
Il e XVI, do Decreto 6.306. Atualmente, as operagGes de cambio realizadas para remessa de juros sobre o capital
proprio e dividendos ao exterior também estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cadmbio, nos
termos do inciso XIIl, do artigo 15-B, do Decreto 6.306.

Em qualquer caso, Poder Executivo estd autorizado a majorar a qualquer tempo a aliquota do IOF/Cambio até o
percentual de 25% (vinte e cinco por cento).

C) IR

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

(i) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessao ou alienagdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR, a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos do artigo 37 da
Instrugdo Normativa n2 1.585, de 31 de agosto de 2015 (“Instrugdo RFB 1.585”), devendo o tributo ser apurado
da seguinte forma:

a) Beneficiario pessoa fisica: o ganho de capital devera ser apurado de acordo com as regras aplicaveis aos ganhos
de capital auferidos na alienagdo de bens e direitos de qualquer natureza quando a alienagao for realizada fora
da bolsa de valores ou como ganho liquido, de acordo com as regras aplicaveis as operagGes de renda variavel,
quando a alienagdo ocorrer em bolsa; e

b) Beneficiario pessoa juridica: o ganho liquido sera apurado de acordo com as regras aplicaveis as operacgdes de
renda varidvel quando a alienagdo for realizada dentro ou fora da bolsa de valores.

O IR pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii) antecipagdo do Imposto
sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores pessoa juridica (nos regimes de lucro
presumido, real e arbitrado). Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho serd incluido na base de calculo da
CSLL.

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

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas nado-financeiras tributadas sob a sistemdtica ndo
cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por
cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente conforme Decreto n2 8.426, de 12 de abril de 2015. Por outro
lado, no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribui¢cdes pela sistemdatica cumulativa, os
ganhos e rendimentos distribuidos pelo Fll ndo integram a base de calculo das contribuices do Programa de
Integracdo Social (“PIS”) e da Contribuigdo para o Financiamento da Seguridade Social (“COFINS”).

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

Nos termos do artigo 32, inciso Il e paragrafo Unico, da Lei n? 11.033, conforme alterada, o Cotista pessoa fisica
gozara de tratamento tributario especial em que os rendimentos distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR,
desde que sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes condicdes: (i) esse Cotista seja titular de cotas que
representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas do Fundo e lhe confiram direito ao
recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) a
negociacao de cotas do Fundo seja admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
organizado; e (iii) as cotas do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre 100 (cem) Cotistas.

(i) Cotistas residentes no exterior

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento tributario aplicavel aos
Cotistas Residentes no Brasil.

Todavia, nos termos do artigo 89, inciso I, da Instrugdo RFB 1.585, os ganhos auferidos pelos investidores
estrangeiros na cessdo ou alienagdo, amortizagdo 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 jurisdi¢do com tributagdo favorecida; e (ii) aplicarem
seus recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolucdo do CMN n2 4.373, de 29 de
setembro de 2014, conforme alterada. Os ganhos auferidos pelos investidores na cessdo ou alienagdo das Cotas
em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado que atendam aos requisitos acima podem estar sujeitos
a um tratamento especifico (e.g. a isengdo de IR prevista para pessoa fisica com residéncia no Brasil e
investimento em Fundo de Investimento Imobilidrio, conforme acima, alcanga as operagdes realizadas por
pessoas fisicas residentes no exterior, inclusive em pais com tributagdo favorecida). Para maiores informagdes
sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus assessores legais.
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No entender das autoridades fiscais, sdo atualmente considerados paises ou jurisdi¢es de tributagdo favorecida
(“JTF”), aqueles listados no artigo 12 da Instrucdo Normativa da Receita Federal n2 1.037, de 4 de junho de 2010,
conforme alterada.

O INVESTIDOR PESSOA FiSICA, AO SUBSCREVER AS COTAS DESTE FUNDO NO MERCADO, DEVERA OBSERVAR SE
AS CONDICOES PREVISTAS ACIMA SAO ATENDIDAS PARA FINS DE ENQUADRAMENTO NA SITUACAO TRIBUTARIA
DE ISENCAO DE IMPOSTO DE RENDA RETIDO NA FONTE E NA DECLARACAO DE AJUSTE ANUAL DE PESSOAS
FiSICAS.

Tributagdo aplicdavel ao Fundo
A) IOF/Titulos

Conforme prevé o artigo 32, paragrafo 29, inciso Il, do Decreto 6.306, as aplica¢des realizadas pelo Fundo estdo
sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, mas o Poder Executivo esta autorizado a majorar essa
aliquota até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade
podera ser imediata.

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

B) IR

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

Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente a aquisicdo de ativos
financeiros imobilidrios, em especial cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio, conforme item "Destinagao
de Recursos" acima, o Fundo se beneficiara de dispositivos da legislagdo de regéncia que determinam que nao
estdo sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia de aplicagdes nos seguintes Ativos: (i) letras
hipotecarias; (ii) CRI; (iii) letras de crédito imobiliario; e (iv) cotas de Fundos de Investimento Imobiliario, quando
negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado e que cumpram com os
demais requisitos previstos para a isencdo aplicavel aos rendimentos auferidos por pessoas fisicas, acima
mencionados.

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda variavel
distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estardo sujeitos a incidéncia do IR
de acordo com as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago pela
carteira do Fundo podera ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de
rendimentos aos seus Cotistas de forma proporcional, exceto com relagdo aos Cotistas isentos na forma do artigo
36, paragrafo 39, da Instrucdo RFB 1.585.

Cabe ainda esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita Federal do Brasil, os ganhos
de capital auferidos pelo Fundo na alienacdo de cotas de outros Fundos de Investimento Imobiliario serdo
tributados pelo IR a aliquota de 20% (vinte por cento), conforme posicionamento manifestado por intermédio
da Solugdo de Consulta Cosit n2 181, de 04 de julho de 2014.

O recolhimento do IR sobre as operagdes acima nio 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 devolugao ou a compensagao de valores indevidamente recolhidos.

C) Outras consideracoes

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
(IRPJ, CSLL, PIS e COFINS).

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 6.404.
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O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste Fundo no mercado, devera observar se as
condicGes previstas acima sdo atendidas para fins de enquadramento na situagdo tributaria de isencdo de IRRF
e na declaracgdo de ajuste anual de pessoas fisicas.

A ADMINISTRADORA E A GESTORA NAO DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR ALTERACOES NO
TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS COTISTAS OU PARA GARANTIR O
TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.
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ANEXO | INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO FUNDO
ANEXO I REGULAMENTO

ANEXO 11l ATO DE APROVAGAO DA OFERTA E DA EMISSAO

ANEXO IV DECLARAGAO DO COORDENADOR LIDER, NOS TERMOS DO ARTIGO 24 DA RESOLUGAO CVM 160

ANEXO V DECLARACAO DA ADMINISTRADORA, NOS TERMOS DO ARTIGO 24 DA RESOLUGAO CVM 160 E
DECLARAGAO DE REGISTRO DE EMISSOR ATUALIZADO

ANEXO VI ESTUDO DE VIABILIDADE

ANEXO VIl LAUDOS DE AVALIAGAO
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SMART REAL ESTATE — Fil RESPONSABILIDADE LIMITADA
(“Fundo”)

Por este instrumento particular, a PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., instituicdo financeira com sede na
Av. Brigadeiro Faria Lima, n? 3.900, 102 andar, Itaim Bibi, CEP: 04.538-132, inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n? 00.806.535/0001-54, devidamente autorizada a
prestacdo dos servicos de administracdo de carteira de titulos e valores mobilidrios, na modalidade de
Administradora Fiduciaria, na qualidade de Administradora Fiducidria (“Administradora”), e

(B) BLUEWAVE ASSET LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n? 13.703.306/0001-56, sociedade com sede na
cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, Rua Professor Atilio Innocenti, 474, sala 208, Vila Nova Conceicdo,
CEP 04538-001, autorizada a prestacdo do servico de gestao de carteira de titulos e valores mobilidrios, nos
termos do Ato Declaratério CVM n2 11.865, de 04 de agosto de 2011, neste ato representada na forma de seu
contrato social (“Gestor”);

RESOLVEM:

1. Constituir um Fundo de Investimento classificado como “Fundo de Investimento Imobiliario”, sob a
forma de condominio de natureza especial, composto Unica classe de cotas de condominio fechado, com prazo
indeterminado de duracdo, nos termos do art. 72 da Parte Geral da Resolu¢ao CVM n2 175, de 23 de dezembro
de 2022 (“Resolucdo CVM 175/22”) e alteracdes posteriores, e demais disposicdes legais e regulamentares
que lhe forem aplicaveis, que serd denominado FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SMART REAL ESTATE
— FIl RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Fundo”);

2. A Administradora indica como responsavel pelo Fundo perante a Receita Federal do Brasil — RFB, o Sr.
MARCUS EDUARDO DE ROSA, inscrito no CPF/MF sob o n.2 030.084.058-60, e como responsavel perante a
CVM, como Diretora responsavel pela prestacdo de servicos de Administracao Fiducidria a Sra. CLAUDIA SIOLA
CIANFARANI, inscrita no CPF/MF sob o n.2 119.745.868-98;

3. O Gestor indica como responsavel pelo Fundo perante a CVM, como Diretor(a) responsavel pela
prestacdo de servicos de Gestdo de Recursos de Terceiros o(a) RENAN BARRETO JORGE, inscrito(a) no CPF/MF
sob 0 n.2037.706.341-01;

4. Aprovar o Regulamento, a Classe (Anexo) do Fundo elaborado nos termos da Resolugdo CVM 175/22,
cujas cdpias encontram-se anexas ao presente Instrumento;

5. O presente Instrumento, assim como o Regulamento e a Classe (Anexo) do Fundo anexos, serdo
submetidos a CVM para obteng¢do do nimero de registro no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas (“CNPJ”)
diretamente por meio do registro do fundo no sistema de Gestdo de Fundos de Investimento (“SGF”).

Av. Brigadeiro Faria Lima, 3.900, 10° and. | 04538-132, Itaim bibi - SP
Tel. 11 2172 2650
www.planner.com.br
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Sao Paulo, 31 de janeiro de 2024.

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.
Administradora

BLUEWAVE ASSET LTDA
Gestora

Av. Brigadeiro Faria Lima, 3.900, 10° and. | 04538-132, Itaim bibi - SP

Tel. 11 2172 2650
www.planner.com.br
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8dac-50cb07e8ceac.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SMART REAL ESTATE - FlI
RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ: 53.730.029/0001-95

26 DE MARCO DE 2024
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PARTE GERAL

CAPITULO 1 - FUNDO

1.1 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SMART REAL ESTATE - Fll RESPONSABILIDADE
LIMITADA (“FUNDO”), regido pela Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (Cédigo
Civil), Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668”), pela parte geral e Anexo
Normativo Ill da Resolugdo n°® 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada, da Comissao de
Valores Mobiliarios (respectivamente, “Resolugéo 175" e “CVM”), tera como principais caracteristicas:

Classe de Cotas Classe Unica.

Prazo de Duragéo Indeterminado, exceto se de outra forma vier a ser deliberado pelos cotistas
reunidos em Assembleia Geral de Cotistas.

Fundo é administrado pela PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A,,
inscrita no CNPJ sob o0 n° 00.806.535/0001-54, autorizada a administrar carteira
ADMINISTRADOR de valores mobiliarios pela CVM por meio do Ato Declaratério, n° 3.585, de 2
de outubro de 1995, com sede na cidade de Séo Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Av. Brigadeiro Faria Lima n° 3900, 10° andar, Itaim Bibi (a
“ADMINISTRADOR”).

BLUEWAVE ASSET LTDA., inscrita no CNPJ sob o n® 13.703.306/0001-56,
sociedade com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, Rua
Professor Atilio Innocenti, 474, sala 208, Vila Nova Conceicdo, CEP 04538-
GESTOR 001na Rua Elvira Ferraz, n° 68, 7° andar, autorizada a prestagéo do servigo de
gestdo de carteira de titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato
Declaratério CVM n° 11.865, de 04 de agosto de 2011 (“GESTOR” e, quando
mencionado em conjunto com o ADMINISTRADOR, “Prestadores de
Servigos Essenciais”).

Foro da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

Foro Aplicavel

Encerramento do | 30 de junho de cada ano.
Exercicio Social

1.2 Este regulamento é composto por esta parte geral, um ou mais anexos, conforme o niumero de classes
aqui previsto, e seus respectivos apéndices, relativo a cada subclasse de cotas (respectivamente,

“‘Regulamento”, “Anexos” e “Apéndices”).

Denominagao da Classe Anexo

Cotas de Classe Unica Anexo |

1.3 O Anexo de cada classe de cotas, conforme aplicavel, dispde, sem prejuizo de outros requisitos e
informagdes previstos na regulamentagéo, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo a
indicagdo dos demais prestadores de servigos; (ii) responsabilidade dos cotistas e regime de

2
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insolvéncia; (iii) objeto da classe e politica de investimento; (iv) caracteristicas das cotas; (v) emissdes
de cotas; (vi) resgate, amortizagao e procedimentos aplicaveis a liquidagdo da classe; (vii) politica de
distribuicao de resultados; (viii) prestagdo de servigos; (ix) remuneragao dos prestadores de servicos;
(x) regras da assembleia especial de cotistas e demais procedimentos aplicaveis as manifestagées de
vontade dos cotistas; (xi) representante dos cotistas e (xii) fatores de risco.

Este Regulamento foi construido considerando que o FUNDO podera ter diferentes classes e/ou
subclasses de cotas no futuro, observados os termos da Resolugdo CVM 175. Por esse motivo, na
interpretacéo deste Regulamento, termos como “classe”, “anexo”, “subclasse” e “apéndice”, quando no
plural, em conjunto com outros termos indicativos de multiplicidade de classes e/ou subclasses, devem

ser interpretados no singular enquanto nao houver diferentes classes e/ou subclasses no FUNDO.

CAPITULO 2 — RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVIGOS ESSENCIAIS

21

2.2

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

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

2.1.2. Nao obstante as atribui¢gdes previstas neste regulamento e na regulamentagéo aplicavel, cabe
ao GESTOR praticar os atos necessarios a gestdo da carteira de ativos do FUNDO, o que
inclui mas ndo se limita a contratagdo, em nome do FUNDO ou da classe de cotas, dos
seguintes servicos: (a) intermediacédo de operacgbes para carteira de ativos; (b) distribuicdo de
cotas; (c) consultoria especializada de valores mobilidrios; (d) classificagdo de risco por
agéncia de classificacao de risco de crédito; (e) formador de mercado de classe fechada; (f)
cogestao da carteira de ativos; e, eventualmente, (g) outros servicos em beneficio do FUNDO
ou da classe de cotas.

2.1.3. Caso o prestador de servigo contratado pelos Prestadores de Servigos Essenciais ndo seja um
participante de mercado regulado pela CVM, ou o servigo prestado ao FUNDO n&o se encontre
dentro da esfera de atuagdo da CVM, os Prestadores de Servicos Essenciais serao
responsaveis apenas pela fiscalizagao de tal servigo. As atribuicdes e a responsabilidade pela
prestacao deste tipo de servico perante o FUNDO e seus cotistas continuario a exclusivo cargo
do respectivo prestador de servigco ora contratado.

Os Prestadores de Servicos Essenciais respondem, perante os cotistas, em suas respectivas esferas
de atuagado, por eventuais danos diretos causados em virtude de condutas contrarias a este
regulamento ou a regulamentagéo aplicavel, comprovados em sentencga judicial ou arbitral transitada
em julgado.

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

Planner Corretora
Av. Brigadeiro Faria Lima, 3.900 - 10° Andar - Itaim Bibi - Sdo Paulo/SP - CEP:04538-1325
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2.5

Nao ha solidariedade entre os prestadores de servicos do FUNDO, incluindo os Prestadores de
Servigos Essenciais, e a contratacdo de outros prestadores de servigos nao altera o regime de
responsabilidade dos Prestadores de Servigos Essenciais e demais prestadores de servigco perante os
cotistas, o FUNDO ou a CVM.

Os investimentos no FUNDO n&o s&o garantidos pelo ADMINISTRADOR, pelo GESTOR, por qualquer
mecanismo de seguro ou pelo Fundo Garantidor de Crédito — FGC.

A substituicdo do ADMINISTRADOR e do GESTOR, seja por descredenciamento pela CVM para o
exercicio da atividade que constitui o servico ao FUNDO, seja por renuncia ou destituigdo, por
deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, devera seguir os ritos e as restricbes previstas na
regulamentagao em vigor, notadamente na Lei 8.668, bem como na parte geral e no Anexo Normativo
Ill da Resolugdo CVM 175.

2.51 Em qualquer caso de substituicdo do GESTOR, cabera ao ADMINISTRADOR praticar todos os
atos necessarios a gestao regular do FUNDO, até ser precedida a nomeagéo do GESTOR.

2.5.2 O GESTOR podera ser destituido, com ou sem Justa Causa, por deliberagdo da Assembleia
Geral de Cotistas regularmente convocada e instalada nos termos deste Regulamento, na qual
também sera eleito o seu respectivo substituto, observado, no caso de destituicdo sem Justa
Causa, conforme abaixo definido, o recebimento de aviso prévio pelo GESTOR, conforme o
caso, que sera de, no minimo, 90 (noventa) dias a contar da data em que receber a
comunicagao da eventual destituicao, devendo ser franqueado ao GESTOR, em qualquer caso,
as mais amplas chance e oportunidade de apresentar quaisquer explica¢des ou justificativas
aos cotistas do FUNDO que o GESTOR julgar relevante para que os cotistas tomem uma
decisao informada acerca de eventual destituicido do GESTOR.

2.5.3 Para fins do disposto acima, considera-se como “Justa Causa”, qualquer um dos seguintes
eventos: (i) descumprimento comprovado por sentencga arbitral ou decisao judicial de primeira
instancia que, em ambos os casos, nao seja revertida ou revogada em até 45 (quarenta e cinco)
dias apds a sua publicagdo ou divulgagdo (conforme aplicavel), pelo GESTOR, de suas
respectivas obrigagbes, deveres ou atribuicbes especificados em contrato e/ou neste
Regulamento; (ii) atuacdo fraudulenta ou com violagao grave, no desempenho de suas fungdes
e responsabilidades como GESTOR, devidamente comprovada por sentenga arbitral ou
decisao judicial de primeira instancia que, em ambos os casos, ndo seja revertida ou revogada
em até 45 (quarenta e cinco) dias apds a sua publicagédo ou divulgagéo, conforme aplicavel;
(iii) pratica de crime ou acdo dolosa, em ambos os casos, com relagédo a leis societarias, de
faléncia, de valores mobiliarios, securitarias, ou qualquer legislagdo ou regulamentagao
aplicavel aos mercados financeiro e de capitais e/ou relacionadas a insolvéncia ou
transferéncias, transagdes, reajustes de dividas ou direitos de credores executados de forma
fraudulenta pelo GESTOR, devidamente comprovadas em sentenga arbitral, decisdo judicial de
primeira instancia ou decisdo de uma autoridade governamental que, em qualquer caso, nao
seja revertida ou revogada em até 45 (quarenta e cinco) dias apds a sua publicacdo ou
divulgacao, conforme aplicavel; (iv) impedimento temporario ou permanente, conforme definido
em sentenca judicial transitada em julgado ou decisdo administrativa contra a qual ndo caiba
recurso, do GESTOR para o exercicio de atividades no mercado de valores mobiliarios
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brasileiro que nao seja sanado em até 30 (trinta) dias; (v) suspensio ou revogacao da licenga
do GESTOR para administragédo de carteira de valores mobiliarios que ndo seja sanada em até
30 (trinta) dias; ou (vi) faléncia, recuperacéo judicial ou extrajudicial do GESTOR.

2.5.4 Nos casos mencionados nos itens “(i)” e “(iii)” do item 2.5.3 acima, o ADMINISTRADOR devera
notificar o GESTOR, com antecedéncia minima de 90 (noventa) dias até o término da relagéo
juridica, sendo que o GESTOR continuara a realizar seus servigos até o final do prazo de 90
(noventa) dias.

2.5.5 Em qualquer hipétese de substituicdo do GESTOR, este tera direito a remuneragéo devida até
a data de sua destituicdo, conforme especificado no anexo de cada uma das classes e
observadas, ainda, eventuais regras adicionais especificadas nos anexos de cada uma das
classes, conforme o caso.

CAPITULO 3 — ENCARGOS E RATEIO DE DESPESAS E CONTINGENCIAS DO FUNDO

3.1.

3.2.

3.3.

Os encargos do FUNDO serao aqueles expressamente previstos na Resolugdo CVM 175, os quais sao
passiveis de serem incorridos pelo FUNDO ou individualmente pelas classes de cotas. Ou seja, qualquer
das classes de cotas podera incorrer isoladamente em tais despesas, sendo que estas serdo debitadas
diretamente do patriménio da classe de cotas sobre a qual incidam. Por outro lado, quando as despesas
forem atribuidas ao FUNDO como um todo, serdo rateadas proporcionalmente entre as classes de cotas,
na razdo de seu patriménio liquido, e delas debitadas diretamente. Quaisquer contingéncias incorridas
pelo FUNDO observarao os parametros acima para fins de rateio entre as classes de cotas ou atribuigéo
a determinada classe de cotas. Adicionalmente, despesas e contingéncias atribuiveis a determinada(s)
subclasse(s) serao exclusivamente alocadas a esta(s).

As despesas ndo previstas neste Regulamento ou na regulamentacao aplicavel como encargos devem
correr por conta do Prestador de Servigo Essencial que o tiver contratado.

Os encargos relacionados a admissao das cotas a negociacdo em mercado organizado deveréo ser
arcados pelos subscritores das cotas que serao admitidas a negociagéo.

CAPITULO 4 — ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

41

A assembleia geral de cotistas € responsavel por deliberar sobre as matérias comuns a todas as
Classes de cotas, conforme aplicavel, na forma prevista na Resolugao 175, observado que as matérias
especificas de cada classe ou subclasse de cotas serédo deliberadas em sede de assembleia especial
de cotistas, sem prejuizo de outros requisitos e informagdes previstos na regulamentagéo vigente,
sendo-lhe aplicaveis as mesmas disposi¢cdes procedimentais da assembleia geral de cotistas.

4.1.1 A convocagao das assembleias gerais de cotistas deve ocorrer:

. Com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso de assembleias ordinarias;
e

Il. Com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso de assembleias
extraordinarias.

4.1.2 A convocagao da assembleia geral de cotistas far-se-a por meio de correio eletrénico (e-mail)
enderegado aos cotistas, conforme dados de contato cadastrados junto ao ADMINISTRADOR

Planner Corretora
Av. Brigadeiro Faria Lima, 3.900 - 10° Andar - Itaim Bibi - Sdo Paulo/SP - CEP:04538-1325
Tel.: +55 (11) 2172-2600 — Ouvidoria: 0800 0000 129 — planner.com.br

99



REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SMART REAL ESTATE — Fll RESPONSABILIDADE
LIMITADA

planver Rf

4.2

4.3

e/ou ESCRITURADOR, ou conforme posteriormente informados ao prestador de servigco
responsavel pelo recebimento de tal informacao.

4.1.3 Ainstalagdo ocorrera com a presenga de qualquer niumero de cotistas.
4.1.4 A presenga da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocacgao.

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

4.1.6 A cada cotista cabe uma quantidade de votos representativa de sua participagéo financeira na
classe de cotas.

4.1.7 As deliberagbes da assembleia de cotistas serdo tomadas por maioria de votos dos presentes,
exceto as deliberagdes relativas a: (i) destituicdo ou substituicdo de Prestador de Servigo
Essencial; (ii) fusdo, incorporagéo, ciséo, total ou parcial, a transformagéo ou a liquidagao do
FUNDO; e (iii) alteragdo do regulamento, que serdo tomadas pelo voto dos cotistas que
representem a unidade imediatamente superior a metade das cotas representadas na
assembleia geral e, cumulativamente, de cotistas que representem, necessariamente, (a) no
minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha mais
de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas emitidas pelo FUNDO, caso este
tenha até 100 (cem) cotistas.

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

As deliberagbes da assembleia geral de cotistas poderédo ser tomadas mediante processo de consulta
formal, por meio eletrénico, dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada cotista, observados os prazos
minimos aplicaveis as convocagdes e os quoruns previstos acima.

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

CAPITULO 5 — TRIBUTAGAO

5.1

5.2

O disposto neste CAPITULO 5 —foi elaborado com base na legislagdo e regulamentagdo em vigor e tem
por objetivo descrever de forma sumaria o tratamento tributario aplicavel em regra aos cotistas e ao
FUNDO, nao se aplicando aos cotistas sujeitos a regras de tributagéo especificas, na forma da legislagao
e regulamentagado em vigor.

Ha excecdes (inclusive relativas a natureza ou ao domicilio do investidor) e tributos adicionais que podem
ser aplicados, motivo pelo qual os cotistas devem consultar seus assessores juridicos com relagéo a
tributacao aplicavel nos investimentos realizados na classe de cotas do FUNDO.

Tributagao aplicavel as operagdes da carteira:

Como regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do FUNDO
. Imposto de Renda | ndo estéo sujeitos a incidéncia do IRF, exceto ganhos auferidos em

na Fonte (“IRF”): | aplicagdes financeiras de renda fixa ou variavel, que se sujeitam as
regras de tributagdo aplicaveis as pessoas juridicas.
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Para os investimentos realizados pelo FUNDO em letras hipotecarias,
certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito imobiliario e
cotas de fundos de investimento imobiliario (“FII”), admitidas a
negociagao exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de
balcao, ha regra de isengéo do IRF, de acordo com a Lei n°® 8.668, de
25 de junho de 1993, conforme alterada, observadas as regras
dispostas na referida lei para tanto.

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

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

De acordo com a legislagdo vigente, as operagdes da carteira do
FUNDO estao sujeitas ao Imposto sobre Operagdes Financeiras, na
modalidade TVM (“IOF/TVM”), a aliquota zero.

Cotistas Residentes no Brasil:

Adicionalmente, sobre os ganhos decorrentes de negociacées em ambiente de bolsa, mercado
de balcao organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediagéo, havera retencéo
do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento).

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

Como regra geral, os cotistas INR sujeitam-se as mesmas normas de tributa¢do pelo IRF previstas
para os residentes ou domiciliados no pais.
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N&ao obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos cotistas residentes no
exterior que, cumulativamente, (i) ndo sejam residentes em jurisdigdo considerada paraiso fiscal
pelas autoridades fiscais brasileiras, conforme a relagdo constante no artigo 1° da Instrugao
Normativa da RFB n°® 1.037, de 4 de junho de 2010 (“JTF”), e (ii) cujo investimento seja realizado
por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo do Conselho Monetario Nacional n°
4.373, de 29 de setembro de 2014. Neste caso, os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos
Cotistas residentes no exterior ficam sujeitos a incidéncia do IR, retido na fonte, a aliquota de 15%
(quinze por cento).

Os rendimentos distribuidos pelo FUNDO aos cotistas pessoas fisicas residentes no exterior
também serdo isentos de tributagéo pelo IRF, inclusive se tais cotistas forem residentes em JTF,
observadas as mesmas condigdes para os cotistas residentes.

Em regra, os rendimentos auferidos pelos cotistas serdo tributados
pelo IRF no momento da amortizagao de rendimentos das cotas, da
alienacao de cotas a terceiros e do resgate das cotas, em decorréncia
do término do prazo de duragdo ou da liquidagdo antecipada do
FUNDO.

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

As operacgdes de conversées de moeda estrangeira para moeda
Brasileira, bem como de moeda Brasileira para moeda estrangeira,
estao sujeitas ao IOF-Cambio. Atualmente, as operagbes de cambio,
para remessas e ingressos de recursos, realizadas pelo FUNDO
relativas as suas aplicagbes no mercado internacional, nos limites e
condigOes fixados pela CVM, estéo sujeitas a aliquota de 0% (zero
por cento). Ressalta-se que a aliquota do IOF/Cambio pode ser
majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o
percentual de 25% (vinte e cinco por cento).
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CAPITULO 6 - DIVULGAGAO DE INFORMAGOES E SERVIGO DE ATENDIMENTO AO COTISTA

6.1. Os Prestadores de Servigos Essenciais disponibilizardo em suas paginas na rede mundial de
computadores ou encaminharéo de forma eletrdnica as informagdes de envio obrigatério previstas na
regulamentacéo aplicavel.
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ANEXO |

CLASSE UNICA DE COTAS DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SMART REAL ESTATE -

Fll RESPONSABILIDADE LIMITADA

CAPITULO 1 — CARACTERISTICAS GERAIS

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

Fechado.

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

Imobiliario.

Mandato: “Multiestratégia”.
Tipo de gestao: “Gestao Ativa”.

Segmento de Atuagao: “Multicategoria”.

A classe tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagdo e a
rentabilidade de suas cotas, conforme politica de investimento definida
abaixo, por meio do investimento preponderantemente (a) na exploragéao
de empreendimentos imobiliarios cujo empreendedor, incorporador,
construtor ou o loteador do solo seja a Smart Consultoria Imobiliaria Ltda.
ou partes a ela ligadas, (b) em participagdes societarias, direta ou
indiretamente, em sociedades cujo unico propdsito se enquadre entre as
atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliarios e que
realizem, direta ou indiretamente, a exploracdo de empreendimentos
imobiliarios listados no item “a@” acima; e/ou (c) quaisquer direitos reais
sobre tais ativos (itens “a”, “b” e “c” denominados, conjuntamente, como
“Ativos Alvo”), observados os termos e condigdes da legislacdo e
regulamentagao vigentes.

O objetivo da classe de cotas n&o representa, sob qualquer hipotese,
garantia da classe ou de seus Prestadores de Servigos Essenciais quanto
a seguranga, rentabilidade e liquidez dos titulos componentes de sua
carteira.

Investidor qualificado.

As atividades de custédia e controladoria do Fundo, previstas no Artigo
26, inciso Il da Resolugdo CVM n° 175/2023, serdo exercidas pela
PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., inscrita no CNPJ/MF sob
o n° 00.806.535/0001-54, com sede na Av. Brigadeiro Faria Lima, n°
3900, 10° andar, Itaim Bibi, na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao
Paulo, CEP 04538-132.

A atividades de controladoria do Fundo, previstas no Artigo 83 da Parte
Geral da Resolugdo CVM 175/2023, serdo exercidas pela PLANNER
CORRETORA DE VALORES S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n°
00.806.535/0001-54, com sede na Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3900, 10°
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andar, Itaim Bibi, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, CEP
04538-132.

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

Sim, encerrada a Primeira Emissdo ou a emissdo anterior, conforme o
caso, o ADMINISTRADOR podera deliberar por realizar novas emissdes
das cotas, sem a necessidade de aprovagdo em assembleia especial de
cotistas, desde que limitadas ao montante total de R$ 5.000.000.000,00
(cinco bilhdes de reais).

Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica
assegurado, nas futuras emissdes de cotas, o direito de preferéncia na
subscricdo de novas cotas sobre o valor base da oferta, na propor¢éao do
numero de cotas que possuirem, direito este concedido para exercicio por
prazo nao inferior a 10 (dez) dias uteis, sendo certo que, a critério do
ADMINISTRADOR, podera ou ndo haver a possibilidade de cessado do
direito de preferéncia pelos cotistas entre os proprios cotistas ou a
terceiros, bem como a abertura de prazo para exercicio de direito de
subscricdo das sobras do direito de preferéncia, nos termos e condi¢des
a serem previstos no ato do ADMINISTRADOR ou ata da assembleia
especial de cotistas, conforme o caso, que aprovar a emissédo de novas
cotas, observados ainda os procedimentos operacionais dos mercados a
que as cotas estejam admitidas a negociacao, se for o caso. A data base
em que sera assegurado o direito de preferéncia aos cotistas em
emissdes de novas cotas do Fundo sera definida nos documentos que
aprovarem a nova emissao.

As cotas serdo listadas e poderdo ser depositadas pelo
ADMINISTRADOR para negociagdo em mercado de balcdo organizado
ou de bolsa, administrados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa Balcao (“B3”),
observado, conforme aplicaveis, as restrigdes a negociagéo previstas na
Resolugao CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada
(“Resolugdo CVM 160”). Apds a integralizagdo das cotas e estando o
Fundo devidamente constituido e em funcionamento, os titulares das
cotas poderdo negocia-las no mercado secundario em que as cotas
estejam admitidas, observados o prazo e as condigbes previstos neste
Anexo e pela B3. O ADMINISTRADOR fica, nos termos deste Anexo,
autorizado a alterar o mercado em que as cotas sejam admitidas a
negociacéo, independentemente de prévia autorizacdo da assembleia
geral de cotistas, desde que se trate de bolsa de valores ou mercado de
balc&o organizado.

As cotas podem ser transferidas, mediante: (i) termo de cessdo e
transferéncia; (ii) por meio de negociacdo, se aplicavel, em mercado
organizado ou bolsa de valores em que as cotas sejam admitidas a
negociagao; (iii) por decisdo judicial ou arbitral, opera¢des de cesséo
fiduciaria, execugdo de garantia ou sucessao universal, dissolugdo de
sociedade conjugal ou unido estavel por via judicial ou escritura publica
que disponha sobre a partilha de bens ou transferéncia de administragéao
ou portabilidade de planos de previdéncia; ou, ainda (iv) nas demais
hip6teses previstas na Resolugao 175.

Entende-se por dia util qualquer dia exceto: (i) sdbados, domingos ou
feriados nacionais e (ii) aqueles sem expediente na B3.
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A integralizagdo de cotas por meio da entrega de bens e direitos depende
da aprovacao da assembleia especial de cotistas do valor atribuido ao
bem ou direito, ficando dispensada a elaboragdo de laudo de avaliagéo.

Integralizagdo das Cotas A integr.alizagéo das cotas por meio _da entrega Qe bens e dirgitos deve
ser realizada no prazo maximo previsto no boletim de subscrigéo, ou o
documento de aceitagédo da oferta, caso ndo haja boletim de subscricao,
sendo certo que, nesses casos, a integralizagao se dara fora do ambiente
operacional da B3.

O GESTOR, em relagéo a esta classe de cotas, adota politica de exercicio
de direito de voto, disponivel em sua pagina na rede mundial de

Adocéo de Politica de Voto
computadores.

CAPITULO 2 — RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS E REGIME DE INSOLVENCIA

21 Nos termos da legislagao e regulamentagao aplicaveis, a responsabilidade do cotista esta limitada ao
valor das cotas por ele detido, de forma que a responsabilidade de cada cotista perante a classe seja
expressamente limitada ao valor de suas respectivas cotas subscritas, acrescidos dos saldos dos
compromissos de integralizagéo de tais cotas.

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

(i) qualquer pedido de declaragédo judicial de insolvéncia de classe de cotas do FUNDO;

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

(iii) pedido de recuperagao extrajudicial, de recuperagao judicial, ou de faléncia de devedor e/ou
emissor de ativos detidos pelo FUNDO; e

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

2.3 Caso o ADMINISTRADOR verifique que o patriménio liquido da classe de cotas esta negativo, ou tenha
ciéncia de pedido de declaracéo judicial de insolvéncia da classe de cotas ou da declaragao judicial de
insolvéncia da classe de cotas, devera adotar as medidas aplicaveis previstas na Resolugao 175.

24 Serao aplicaveis as disposicdes da Resolugdo 175 no que se refere aos procedimentos a serem
adotados pelo ADMINISTRADOR na hipétese de patriménio liquido negativo da classe de cotas.
CAPITULO 3 — ENCARGOS DA CLASSE

31 Sem prejuizo daqueles previstos no Regulamento, adicionalmente, a classe tera encargos que lhe
poderao ser debitados diretamente, nos termos da Resolugdo CVM 175, e quaisquer despesas que
nao constituam encargos correm por conta do Prestador de Servigo Essencial que a tiver contratado:

| — Taxa de Performance;

Il — comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes, incluindo despesas relativas a compra,
venda, locagao ou arrendamento dos imdéveis que componham seu patrimonio;

Planner Corretora
Av. Brigadeiro Faria Lima, 3.900 - 10° Andar - Itaim Bibi - Sdo Paulo/SP - CEP:04538-1325
Tel.: +55 (11) 2172-2600 — Ouvidoria: 0800 0000 129 — planner.com.br

106



planver Nf

Anexo | ao Regulamento )
CLASSE UNICA DE COTAS DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SMART REAL
ESTATE - FIl RESPONSABILIDADE LIMITADA

IIl — honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos Il a IV do art. 27 do Anexo
Normativo Ill da Resolugao 175;

IV — Taxa Maxima de Custddia de ativos financeiros;
V — gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatérias;

VI — gastos necessarios a manutengéo, conservacgao e reparos de iméveis integrantes do patrimbnio
do fundo; e

VIl — honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no art. 20 do Anexo Normativo Il da
Resolugao 175.

CAPITULO 4 — DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

41

4.2

4.3

Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pela classe serdo objeto de prévia avaliagao,
nos termos do §3° do artigo 40 do Anexo Normativo Ill da Resolugéo 175. O laudo de avaliagao dos
imoveis devera ser elaborado conforme o Suplemento H da Resolugéo 175 e sera dispensado quando
aplicavel, nos termos do Anexo Normativo Il da Resolugéo 175.

Os recursos da classe serdo aplicados pelo ADMINISTRADOR, apés validagdo do GESTOR e
exclusivamente mediante recomendacéo e aprovacgéao prévia da Smart Consultoria Imobiliaria Ltda., com
sede na Cidade de Montes Claro, Estado de Minas Gerais, na Avenida Deputado Esteves Rodrigues, n°
1226, Centro, 39.400-215, inscrita no CNPJ sob 0 n°®47.676.031/0001-20 (“Consultor Especializado”),
segundo a politica de investimentos prevista neste Anexo, com a finalidade de, fundamentalmente:

(i) auferir ganho de capital nas eventuais negociagdes dos Ativos Alvo que vier a adquirir e
posteriormente alienar, incluindo a possibilidade de realizagdo de incorporagdes e participagcéo
em empreendimentos imobiliarios;

(ii) auferir receitas por meio de locagado, arrendamento ou exploragédo do direito de superficie dos
imoveis integrantes do seu patriménio imobiliario, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais
direitos;

(iii) auferir rendimentos advindos dos demais ativos que constam no item 4.7 deste Anexo.

A participagdo da classe em empreendimentos imobiliarios se dara, primordialmente, por meio da
aquisicdo dos Ativos Alvo, mas também por meio da aquisigdo dos seguintes ativos, mediante
recomendagido do GESTOR de comum acordo com o Consultor Especializado (“Outros Ativos” e, em
conjunto com os Ativos Alvo, doravante denominados simplesmente os “Ativos Imobiliarios”):

(i) acbes, debéntures, bdnus de subscrigdo, seus cupons, direitos e recibos de subscri¢ao,
certificados de depésito de valores mobiliarios, cotas de fundos de investimento, notas
promissodrias, notas comerciais € quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FlI;

(ii) certificados de potencial adicional de construgéo emitidos com base na Resolu¢ao CVM n° 84,
de 31 de margo de 2022;

(iii) cotas de fundos de investimento em participagdes que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll; e de fundos de investimento em agdes que
invistam exclusivamente em construgao civil ou no mercado imobiliario;

(iv) cotas de outros FlI;
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4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

49

410

4.11

(v) certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de investimento em direitos creditorios
que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll, e
desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM
ou cujo registro tenha sido dispensado;

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

A classe podera adquirir iméveis sobre os quais tenham sido constituidos énus reais anteriormente ao
seu ingresso no patriménio da classe.

Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pela classe deverdo no territério brasileiro.

Os Ativos Alvo que vierem a integrar o patriménio da classe poderao ser negociados, adquiridos ou
alienados pela classe sem a necessidade de aprovagao prévia por parte da assembleia especial de
cotistas, observada a politica de investimentos prevista neste Anexo, exceto nos casos que
caracterizem conflito de interesses entre a classe e o ADMINISTRADOR e/ou o GESTOR e suas
pessoas ligadas, nos termos da regulamentagéo aplicavel. No que se refere ao conflito de interesses
com o Consultor Especializado, quando da aquisigdo de Ativos Alvo, aplica-se o disposto no Capitulo
12 deste Anexo.

A classe podera participar subsidiariamente de operag¢des de securitizagdo por meio de cessao de
direitos creditérios de que seja titular, incluindo, exemplificativamente, créditos de locagao, venda ou
direito real de superficie.

Caso a classe de cotas invista preponderantemente em valores mobiliarios devera respeitar os limites
de aplicagao por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos no Anexo Normativo |
da Resolugéo 175, observado o prazo de enquadramento previsto no referido Anexo Normativo, bem
como as excegoes previstas no artigo 40, §5° do Anexo Normativo Il da Resolugao CVM 175.

As disponibilidades financeiras da classe que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos
Imobiliarios, nos termos deste Anexo, serdo aplicadas nos seguintes ativos (“Ativos de Liquidez”, em
conjunto com os Ativos Imobiliarios, “Ativos”):

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

(ii) derivativos, exclusivamente para fins de protegao patrimonial, cuja exposi¢cdo seja
sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido da classe.

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

A classe de cotas pode emprestar titulos e valores mobiliarios, desde que tais operagdes de empréstimo
sejam cursadas exclusivamente por meio de servigo autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela
CVM, bem como usa-los para prestar garantias de operagdes proprias.
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412

E vedado & classe contrair empréstimos, exceto na situagdo de (i) empréstimo contraido para fazer
frente ao inadimplemento de cotistas que deixem de integralizar as cotas que subscrevem, observado
que o valor do empréstimo estara limitado ao montante necessario para assegurar o cumprimento do
compromisso de investimento previamente assumido pela classe ou para garantir a continuidade de
suas operacgoes e (ii) empréstimo contraido exclusivamente para cobrir patrimdnio liquido negativo.

CAPITULO 5 — DAS COTAS

5.1

As cotas da classe correspondem a fragdes ideais de seu patrimbnio e terdo a forma nominativa e
escritural.

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

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

5.1.3 O titular de cotas da classe:

(a) nao podera exercer qualquer direito real sobre os ativos integrantes do
patrimdnio da classe, inclusive os Ativos Imobiliarios e os Ativos de Liquidez;

(b) nao responde pessoalmente por qualquer obrigagao legal ou contratual, relativa
aos ativos integrantes do patriménio da classe ou do ADMINISTRADOR, salvo
quanto a obrigagcdo de pagamento das cotas que subscrever; e

(c) deve exercer o seu direito de voto sempre no interesse da classe.

CAPITULO 6 — DAS EMISSOES DE COTAS

6.1

6.2

6.3

A classe iniciara suas operag0es, tdo logo atenda o patriménio minimo inicial de R$15.000.000,00
(quinze milhdes de reais), correspondente a 150.000 (cento e cinquenta mil) cotas com valor unitario
de emissdo de R$100,00 (cem reais).

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

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

6.3.1 Nao ha limitagdo a subscrigcdo ou aquisi¢ao de cotas da classe por qualquer pessoa fisica ou
juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador, construtor ou o
loteador do solo, observado que:

(a) os rendimentos distribuidos pela classe ao cotista pessoa fisica seréo isentos
de imposto de renda na fonte e na declaragao de ajuste anual, desde que: (i) a

6
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6.3.2

6.3.3

6.3.4

6.3.5

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

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

No ato de subscricdo das cotas o subscritor assinara o boletim de subscricdo, ou o documento
de aceitagéo da oferta, caso ndo haja boletim de subscrigdo, nos termos da regulamentagéo da
CVM aplicavel, que sera autenticado pelo ADMINISTRADOR ou pela instituicdo autorizada a
processar a subscricéo e integralizagdo das cotas.

Em emissdes subsequentes de cotas, as cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos
rendimentos relativos ao exercicio social em que forem emitidas e a partir da data de sua
integralizagéo, sendo que no més em que forem integralizadas o rendimento sera calculado pro
rata temporis, podendo: (i) participar integralmente dos rendimentos dos meses subsequentes;
ou (ii) permanecer recebendo o pro rata até que haja a fungibilidade das cotas.

As despesas incorridas na estruturagao, distribuicdo e registro das ofertas primarias de cotas
do FUNDO, conforme aplicavel, poderdo ser consideradas como encargos da classe, nos
termos da regulamentagédo aplicavel, ou poderdo ser arcados pelos subscritores das cotas, caso
assim deliberado quando da aprovacao de cada emissao subsequente de cotas da classe.

Os Documentos da Oferta, mediante aprovagdo do ADMINISTRADOR e GESTOR, podem
poderao prever a possibilidade de subscrigdo parcial de cotas das emissdes, bem como o
cancelamento do saldo n&o colocado, observadas as disposicbes da Resolu¢do CVM 160.
Neste caso, uma vez nao atingido o valor minimo estipulado:

(i a oferta sera cancelada; e

(ii) o ADMINISTRADOR fara o rateio entre os subscritores dos recursos financeiros
recebidos, nas proporgdes das cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos
liquidos porventura auferidos pelas aplicacdes da carteira.

6.4 Caso determinado cotista ndo integralize as cotas subscritas, apds constituicdo em mora do referido
cotista, o ADMINISTRADOR, devera, conforme dispde o artigo 13, paragrafo unico da Lei 8.668, (i)
promover contra o referido cotista processo de execugao para cobrar as importancias devidas, servindo
o boletim de subscrigdo como titulo executivo, (ii) vender as cotas n&o integralizadas a terceiros, mesmo
depois de iniciada a cobranga judicial, e/ou (iii) cancelar as cotas ndo integralizadas pelo referido cotista
e realizar uma nova emissao de cotas da classe. O resultado apurado com a venda das cotas de cotista
inadimplente revertera a classe.
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6.5

6.6

6.4.1. Se o valor apurado com a venda a terceiros das cotas nao integralizadas, ou com a nova
emissao de cotas, conforme o caso, deduzidas as despesas incorridas com a operagao, for
inferior ao montante devido pelo cotista inadimplente, fica o0 ADMINISTRADOR autorizada a
prosseguir na execugao do valor devido.

Apos a Primeira Emissao, eventuais novas emissdes de cotas poderao ocorrer mediante aprovacgao da
assembleia especial de cotistas, sem limitagdo de valor, ou mediante simples deliberagdo do
ADMINISTRADOR, desde que limitado ao Capital Autorizado para emissao de Cotas.

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

6.6.1 A transferéncia de titularidade das cotas fica condicionada a verificagdo, pelo
ADMINISTRADOR do atendimento das formalidades estabelecidas neste Anexo, na Resolugao
175 e alteracdes posteriores e demais regulamentacdes especificas.

6.6.2 As cotas somente poderao ser transferidas se estiverem totalmente integralizadas ou, caso néo
estejam, se o cessionario assumir, por escrito, todas as futuras obrigagcbes do cotista cedente
perante a classe no tocante a sua integralizacéo.

CAPITULO 7 — RESGATE, AMORTIZAGAO E PROCEDIMENTO APLICAVEL A LIQUIDAGAO DA
CLASSE

7.1

7.2

7.3

7.4

Nao havera resgate de cotas a nao ser pelo término do prazo de duragao ou amortizagao total da classe
e/ou subclasse de cotas, conforme aplicavel.

Mediante aprovagédo do GESTOR e do Consultor Especializado, o ADMINISTRADOR podera amortizar
parcialmente as cotas da Classe quando ocorrer a venda de ativos integrantes de sua carteira para
redugao do seu patrimdnio ou sua liquidagao.

Caso a classe efetue amortizacédo de capital, o ADMINISTRADOR podera solicitar aos Cotistas que
comprovem o custo de aquisicao de suas cotas. Os cotistas que ndo apresentarem tal comprovagao
terdo o valor integral da amortizagéo sujeito a tributagdo, conforme determinar a regra tributaria para
cada caso.

No caso de dissolugao ou liquidagao da classe, o patrimdnio da classe sera partilhado aos cotistas na
propor¢ao de suas cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas da classe. A entrega de
bens ou direitos para pagamento aos Cotistas ocorrera fora do &mbito da B3.

7.41 Na hipdétese de liquidagdo da classe, o auditor independente devera emitir parecer sobre a
demonstragdo da movimentagao do patrimonio liquido, compreendendo o periodo entre a data
das ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagédo da classe.

7.4.2 Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras da classe anadlise quanto
a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condi¢des equitativas e de acordo
com a regulamentacao pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos,
ativos ou passivos nao contabilizados.
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7.4.3 Apods a partilha do ativo, o ADMINISTRADOR devera promover o cancelamento do registro da
classe, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias da documentagéo
necessaria e aplicavel.

CAPITULO 8 — DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

8.1 Sem prejuizo do disposto no item 8.2. abaixo, a assembleia especial de cotistas, a ser realizada
anualmente até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social, deliberard sobre o
tratamento a ser dado aos resultados apurados no exercicio social findo.

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

8.3 Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa podera, a critério do
GESTOR e de comum acordo com o ADMINISTRADOR, ser distribuido aos cotistas, mensalmente,
sempre no 15° (décimo quinto) dia util do primeiro més subsequente ao més de competéncia (“Més de
Competéncia” e “Data de Distribui¢do”, respectivamente), de forma total ou parcial, em qualquer
percentual, observado que, na Data de Distribuig&o relativa ao 6° (sexto) Més de Competéncia de cada
semestre, tenha-se pago, ao menos, o Montante Minimo de Distribuicdo, nos termos do art. 10°,
paragrafo unico, da Lei 8.668.

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

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

8.6 Fardo jus aos rendimentos de que trata o item 8.2. acima os titulares de cotas da classe no fechamento
do 5° (quinto) dia util anterior (exclusive) a Data de Distribuicdo de rendimento de cada més, de acordo
com as contas de depdsito mantidas pela instituicao escrituradora das cotas.

8.6.1 Para suprir inadimpléncias e deflagao em reajuste nos valores a receber da classe e arcar com
as despesas extraordinarias, se houver, podera ser constituida uma reserva de contingéncia
(“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que nao se
refiram aos gastos rotineiros relacionados a classe. Os recursos da Reserva de Contingéncia
serao aplicados em cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos
decorrentes desta aplicagdo poderéo ser incorporados ao valor da Reserva de Contingéncia.,
sem prejuizo da distribuicdo minima referida no item 8.2. acima.
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8.6.2 Caso haja, a critério do GESTOR, a constituicdo da Reserva de Contingéncia, para a
constituicdo ou recomposicao da Reserva de Contingéncia sera procedida a retencao de até
5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa.

CAPITULO 9 - SUBSTITUIGAO DO ADMINISTRADOR, GESTOR E DO CONSULTOR ESPECIALIZADO

9.1

9.2

9.3

9.4

A substituicdo do ADMINISTRADOR e do GESTOR, seja por descredenciamento pela CVM para o
exercicio da atividade que constitui o servigo a classe, seja por renuncia ou destituigédo, por deliberagao
da assembleia especial de cotistas, devera seguir os ritos e as restricdes previstas na regulamentagao
em vigor, notadamente na Lei 8.668, bem como na parte geral e no Anexo Normativo Ill da Resolugao
CVM 175.

Em qualquer caso de substituicdo do GESTOR, cabera ao ADMINISTRADOR praticar todos os atos
necessarios a gestao regular da classe, até ser precedida a nomeacgao de novo GESTOR.

O GESTOR e o Consultor Especializado poderao ser destituidos, com ou sem Justa Causa, por
deliberagdo da assembleia especial de cotistas regularmente convocada e instalada nos termos deste
Anexo, na qual também sera eleito o seu respectivo substituto, observado, no caso de destituicao sem
Justa Causa, o recebimento de aviso prévio pelo GESTOR e pelo Consultor Especializado, conforme
0 caso, que sera de, no minimo, 90 (noventa) dias a contar da data em que receber a comunicacéo da
eventual destituicdo, devendo ser franqueado ao GESTOR e ao Consultor Especializado, em qualquer
caso, as mais amplas chance e oportunidade de apresentar quaisquer explicacdes ou justificativas aos
cotistas da classe que o GESTOR ou o Consultor Especializado, conforme o caso, julgar relevante para
que os cotistas tomem uma deciséo informada acerca de eventual destituigio do GESTOR ou do
Consultor Especializado.

Para fins do item 9.3. acima, considera-se como “Justa Causa”, qualquer um dos seguintes eventos: (i)
descumprimento comprovado por sentenga arbitral ou decis&o judicial de primeira instancia que, em
ambos os casos, ndo seja revertida ou revogada em até 45 (quarenta e cinco) dias apds a sua
publicacao ou divulgacao (conforme aplicavel), pelo GESTOR ou pelo Consultor Especializado, de suas
respectivas obrigacdes, deveres ou atribuigdes especificados no contrato de gestdo, no contrato de
consultoria especializada e/ou neste Anexo; (ii) atuacédo fraudulenta ou com violagdo grave, no
desempenho de suas fungbes e responsabilidades como GESTOR ou Consultor Especializado,
conforme o caso, devidamente comprovada por sentenga arbitral ou decisao judicial de primeira
instancia que, em ambos os casos, nao seja revertida ou revogada em até 45 (quarenta e cinco) dias
apos a sua publicagdo ou divulgagado, conforme aplicavel; (iii) pratica de crime ou agédo dolosa, em
ambos os casos, com relagao a leis societarias, de faléncia, de valores mobiliarios, securitarias, ou
qualquer legislacdo ou regulamentagdo aplicavel aos mercados financeiro e de capitais e/ou
relacionadas a insolvéncia ou transferéncias, transagoes, reajustes de dividas ou direitos de credores
executados de forma fraudulenta pelo GESTOR ou pelo Consultor Especializado, conforme o caso,
devidamente comprovadas em sentenca arbitral, decis&o judicial de primeira instancia ou decisédo de
uma autoridade governamental que, em qualquer caso, ndo seja revertida ou revogada em até 45
(quarenta e cinco) dias apds a sua publicacdo ou divulgagdo, conforme aplicavel; (iv) impedimento
temporario ou permanente, conforme definido em sentenca judicial transitada em julgado ou decisao
administrativa contra a qual ndo caiba recurso, do GESTOR para o exercicio de atividades no mercado
de valores mobiliarios brasileiro que nao seja sanado em até 30 (trinta) dias; (v) suspensdo ou
revogacgéao da licengca do GESTOR para administracdo de carteira de valores mobiliarios que nao seja
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9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

sanada em até 30 (trinta) dias; ou (vi) faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial do GESTOR ou do
Consultor Especializado.

Nos casos mencionados nos itens “(i)” e “(iii)” do item 9.4 acima, o ADMINISTRADOR devera notificar
0 GESTOR ou o Consultor Especializado, conforme o caso, com antecedéncia minima de 90 (noventa)
dias até o término da relagao juridica, sendo que o GESTOR ou o Consultor Especializado, conforme
0 caso, continuara a realizar seus servigos até o final do prazo de 90 (noventa) dias.

Em qualquer hipotese de substituigdo do GESTOR ou do Consultor Especializado, estes terao direito
a remuneracgao devida até a data de sua destituicao, observadas, ainda, as regras abaixo.

Nas hipoteses de (i) destituicdo do GESTOR ou do Consultor Especializado sem Justa Causa, ou (ii)
renuncia do GESTOR ou do Consultor Especializado em decorréncia de alteragdes a este Anexo
promovidas pelos cotistas, reunidos em assembleia especial de cotistas, que inviabilizem o
cumprimento das estratégias de investimento estabelecidas no Anexo inicial da Classe ou em
discordancia do GESTOR ou do Consultor Especializado, conforme o caso, ou (iii) deliberagdo de
fusao, cisao ou incorporagao da Classe por vontade exclusiva dos cotistas, sem anuéncia do GESTOR
ou do Consultor Especializado, 0 GESTOR ou do Consultor Especializado fara jus ao recebimento da
Taxa de Gestdo ou a Taxa de Consultoria Especializada (que sera paga ao GESTOR ou Consultor
Especializado, conforme o caso, de forma proporcional pelo periodo aplicavel até o término de suas
fungbes), bem como ao recebimento da Taxa de Performance do GESTOR que este receberia até o
final do prazo de duragdo da Classe, considerando, para tal calculo, todos os Ativos adquiridos até
entao pela Classe.

Adicionalmente, no caso de destituicdo do GESTOR ou do Consultor Especializado sem Justa Causa,
sera devido valor pela classe ao GESTOR ou ao Consultor Especializado, conforme aplicavel, no
importe correspondente a parcela devida durante 12 (doze) meses ao GESTOR ou ao Consultor
Especializado a titulo de Taxa de Gestao ou Taxa de Consultoria Especializada, conforme aplicavel.

As remuneragdes e montantes previstos nos itens acima deverao ser integralmente pagas até o 5°
(quinto) dia apds a realizagdo da assembleia especial de cotistas da classe que deliberar pela
substituicdo do GESTOR ou do Consultor Especializado sem Justa Causa ou da notificagdo do
ADMINISTRADOR ao GESTOR ou ao Consultor Especializado, conforme o caso, informando sobre a
destituicdo Sem Justa Causa, com excec¢do do pagamento da Taxa de Performance do GESTOR
previsto no item 9.7 acima, que somente serd paga quando a respectiva Taxa de Performance for
devida.

CAPITULO 10 — DA PRESTAGAO DE SERVIGOS

Dos Servicos de Administracdo

10.1

10.2

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

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

negocios.

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

10.4 O ADMINISTRADOR tem amplos poderes para:

(i)

(ii)

(iif)

(iv)

(v)
(vi)

realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto da
classe de cotas;

exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do
patrimbnio da classe de cotas;

abrir e movimentar contas bancarias;
representar a classe de cotas em juizo e fora dele;
solicitar, se for o caso, a admissdo a negociagéo de cotas em mercado organizado; e

deliberar sobre a emissdao de novas cotas, observados os limites e condigbes
estabelecidos neste Regulamento, nos termos do inciso vii do § 2° do art. 48 da parte
geral da Resolugéo 175.

10.5 Para o exercicio de suas atribuicdbes o ADMINISTRADOR podera contratar, as expensas da classe,
Consultoria Especializada.

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

(i)

(ii)

(iif)
(iv)

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

atividades de tesouraria, de controle e processamento de Ativos;
escrituragao de cotas; e

gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira de Ativos, na hipétese de o
ADMINISTRADOR ser o unico prestador de servigos essenciais.

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

Planner Corretora

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

(b) custddia de ativos financeiros.
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10.7.1 Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragdo dos imodveis, a
responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios da classe compete exclusivamente ao
ADMINISTRADOR, que detera a propriedade fiduciaria dos bens da classe.

10.7.2 E dispensada a contratacdo do servigo de custddia para os ativos financeiros que representem
até 5% (cinco por cento) do patriménio liquido da classe, desde que tais ativos estejam
admitidos a negociagdo mercado organizado de valores mobiliarios ou registrados em sistema
de registro e de liquidagao financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

10.7.3 Os servigos de gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira s6 s&o obrigatérios caso
a classe invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu patriménio em valores

mobiliarios.

Obrigacées e responsabilidades do ADMINISTRADOR

10.8 Em acréscimo as obrigagbes previstas neste Anexo e na regulamentagdo aplicavel, cabe ao

ADMINISTRADOR;

0] selecionar os bens e direitos que comporéao o patriménio da classe de cotas, de acordo
com a politica de investimento prevista neste Anexo;

(ii) providenciar a averbacdo, no cartorio de registro de imoveis, das restricdes
determinadas pelo art. 7° da Lei 8.668, fazendo constar nas matriculas dos bens imoveis
e direitos integrantes da carteira que tais ativos imobiliarios:

(@)
(b)

(c)

(d)
(e)

()

nao integram o ativo do ADMINISTRADOR,;

ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do
ADMINISTRADOR;

ndo compdem a lista de bens e direitos do administrador, para efeito de
liquidagao judicial ou extrajudicial;

ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo do ADMINISTRADOR,;

ndo sao passiveis de execugao por quaisquer credores do ADMINISTRADOR,;
por mais privilegiados que possam ser; e

nao podem ser objeto de constituicdo de quaisquer dnus reais;

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

ordem:

(@)
(b)

a documentacao relativa aos iméveis e as operagdes do FUNDO; e

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

(iv) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a classe;
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(v) custear as despesas de propaganda da classe, exceto pelas despesas de propaganda
em periodo de distribuicao de cotas, que podem ser arcadas pela classe; e

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

Dos Servicos de Gestdo

10.9 O GESTOR, observadas as limitagdes legais e as previstas na regulamentacéo aplicavel, tem poderes
para praticar os atos necessarios a gestao da carteira de ativos, na sua respectiva esfera de atuacgéo.

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

(i) intermediagao de operacgbes para a carteira de ativos;

(i) distribuicao de cotas;

(iii) consultoria de investimentos;

(iv) classificagéo de risco por agéncia de classificagdo de risco de crédito;
(v) formador de mercado para as cotas da classe; e

(vi) cogestao da carteira de ativos.

Dos Servicos de Consultoria Especializada

10.11 Os servigos abaixo descritos serdo prestados pelo Consultor Especializado, o qual sera contratado pelo
ADMINISTRADOR, conforme disposto no Anexo Normativo Ill da Resolugéo 175:

(i) Consultoria Especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o ADMINISTRADOR e
o0 GESTOR, em suas atividades de analise, selegdo, acompanhamento e avaliagdo de
empreendimentos imobiliarios e demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar
a carteira da classe do FUNDO; e

(i) administragdo das loca¢des ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do
patriménio da classe, a exploragao do direito de superficie, monitorar € acompanhar
projetos e a comercializagdo dos respectivos iméveis e consolidar dados econdmicos e
financeiros selecionados das companhias investidas para fins de monitoramento.

wn W

10.11.10 Consultor Especializado recebera pelos servicos mencionados nas alineas “i” e “ii” do item
10.1 acima, a Taxa de Consultoria Especializada, devida a partir da data de sua efetiva
contratacdo e enquanto essa vigorar.

CAPITULO 11 — TAXAS DE ADMINISTRAGAO, GESTAO, CONSULTORIA, DISTRIBUIGAO,
PERFORMANCE E CUSTODIA

Taxa de Administracdo
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111

O ADMINISTRADOR recebera por seus servigos de administragcao, custddia, tesouraria, controladoria
e escrituragédo, uma taxa de administracéo (“Taxa de Administracao”) equivalente a 0,22% (vinte e dois
centésimos por cento) ao ano, A razdo de 1/12 (um doze avos) sobre o valor contabil do patriménio
liquido da classe, observado um valor minimo mensal de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais),
atualizado anualmente pela variagdo do IGP-M, a partir do més subsequente a data de funcionamento
da classe perante a CVM.

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

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

Taxa de Gestdo

11.2

11.3

O GESTOR recebera por seus servigos uma taxa de gestéo (“Taxa de Gestdo”) equivalente a 0,78%
(setenta e oito centésimos por cento) ao ano sobre o valor do patriménio liquido da classe, observado
um valor minimo mensal de R$ 20.000,00 (vinte mil reais), atualizado anualmente pela variagdo do
IGP-M, a partir do més subsequente a data de funcionamento da classe perante a CVM.

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

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

11.2.3 Sem prejuizo do disposto acima, sera concedida pelo GESTOR, nos primeiros 6 (seis) meses
do Fundo, isengéo da cobranga da Taxa de Gestao.

Adicionalmente ao previsto nesse item 11.2, também fara parte da remuneragao devida ao GESTOR,
o previso no item 9.8 e 9.9 acima, no caso de resciséo antecipada.

Taxa de Consultoria Especializada

1.4

11.5

O Consultor Especializado recebera por seus servigos, uma taxa de consultoria (“Taxa de Consultoria
Especializada”) equivalente a 0,50% (cinquenta centésimos por cento) ao ano sobre o valor do
patriménio liquido da classe, a partir do més subsequente a data de funcionamento da classe perante
a CVM.

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

11.4.2 Sem prejuizo do acima disposto, sera concedida pelo Consultor Especializado, nos primeiros 6
(seis) meses do Fundo, iseng¢do da cobranca da Taxa de Consultoria Especializada.

Adicionalmente ao previsto nesse item 11.4, também fara parte da remuneragéo devida ao Consultor
Especializado, o previso no item 9.8 e 9.9 acima, no caso de rescisdo antecipada.
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Taxa de Performance do GESTOR

11.6 Além da remuneragdo que lhe é devida nos termos do item 11.2, o GESTOR fara jus a uma taxa de
performance (“Taxa de Performance”), a qual sera provisionada mensalmente e paga semestralmente,
até o ultimo dia util do 1° (primeiro) més do semestre subsequente, diretamente pelo FUNDO ao
GESTOR, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizagdo de cotas. A Taxa de Performance
sera calculada da seguinte forma:

Taxa de performance = 20% (PL Base — PL Atualizada)

PL Base: Valor patrimonial da cota do fundo em cada data do calculo da taxa de performance,
acrescida de todas as distribuicdes realizadas, tais como rendimentos e amortizag¢des, desde o ultimo
calculo de performance.

PL atualizada: valor patrimonial da cota do FUNDO devidamente atualizada pelo Indexador corrigido
desde o Ultimo calculo da Taxa de Performance; caso no periodo tenha ocorrido uma nova emissao de
cotas, a PL atualizada, para essas cotas, sera o valor de emissdo das cotas na emisséo, excluindo
taxas de ingresso, devidamente atualizado pelo Indexador.

Indexador corrigido: 100% da variagcéo do Certificado de Deposito Interfinanceiro - CDI acrescido de
uma sobretaxa de 2% ao ano, ajustado pelo periodo em dias uteis.

11.6.1 As datas de apuragdo da Taxa de Performance corresponderdo sempre ao ultimo dia dos
meses de junho e dezembro.

11.6.2 Para o primeiro periodo de provisionamento da Taxa de Performance o PL Base sera o valor
da integralizagédo de cotas da classe, ja deduzidas as despesas da Oferta.

11.6.3 Para os fins do calculo de atualizagdo do PL base e distribuicbes de rendimentos: (a) cada
contribuigdo dos cotistas, a titulo de integralizagdo de cotas da classe, sera considerada
realizada ao final do més-calendario no qual a integralizagao foi efetuada; e (b) cada distribuicdo
de resultados/amortizacdo sera considerada realizada ao final do més-calendario de sua
competéncia, sendo que o valor a ser considerado para fins de calculo de Performance é o
rendimento efetivamente distribuido ex-performance.

11.6.4 E vedada a cobranca da Taxa de Performance quando o valor da cota da classe acrescida dos
rendimentos do periodo for inferior ao seu valor por ocasido da ultima cobranga efetuada.
Nesses termos, caso o valor da cota da classe, em determinada data de apuragao, for inferior
ao seu valor por ocasido da ultima apuragao da Taxa de Performance com resultado superior
a zero, o valor da Taxa de Performance em referida data de apuragao sera considerado como
zero.

11.6.5 Caso sejam realizadas novas emissdes de cotas posteriormente a Primeira Emissao: (i) a Taxa
de Performance sera calculada separadamente para as tranches correspondentes a cada
liquidagdo da nova emisséo de cotas, respeitando o item (a) do §3° deste mesmo artigo ; e (ii)
a Taxa de Performance em cada data de apuracao sera o eventual resultado positivo entre a
soma dos valores apurados para cada tranche; e (iii) apds a cobranga da Taxa de Performance
em determinado periodo, o PL Base de todas as possiveis tranches seréo atualizados para o
patrimonio liquido contabil utilizado na ultima cobranga de Taxa de Performance efetuada.
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11.6.6 A Taxa de Performance sera cobrada apdés a dedugao de todas as despesas da classe,

inclusive da Taxa de Administracdo, podendo incluir na base do calculo os valores recebidos
pelos cotistas a titulo de amortizagdo ou de rendimentos.

Taxa de Distribuicdo

11.7 Tendo em vista que a classe tem natureza de classe fechada, a taxa e despesas com a distribuicao de
cotas da classe sao descritas nos Documentos da Oferta de cada emissdo, conforme aplicavel.

Taxas de Ingresso e Saida

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

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

CAPITULO 12 — CONFLITO DE INTERESSES

121 Para fins de ampla divulgagdo aos Cotistas, considerando o objetivo da classe, sujeita a aprovagao
pelos Cotistas em assembleia especial de cotistas quando do inicio do funcionamento da Classe, em
linha com o definido no Capitulo 1 do Regulamento:

(i)

(ii)

(iif)

O Consultor Especializado recomendara e acompanhara os Ativos Alvo objeto de investimento
pela Classe, observado o disposto no artigo 12, inciso IV do Anexo Normativo Ill da Resolugéo
CVM 175, sendo que as operagdes recomendadas pelo Consultor Especializado deverao contar
com garantia real e/ou alienagcdo fiduciaria sobre quotas/agbes da sociedade
cedente/garantidora e/ou fianga bancaria que, na data de aquisigdo ou subscri¢gdo do respectivo
ativo pelo Fundo, possua valor correspondente a, no minimo, 100% (cem por cento) do valor da
divida representada pelo respectivo ativo;

O Gestor recomendara o investimento em Outros Ativos, de comum acordo com o Consultor
Especializado, observado que os investimentos recomendados pelo Gestor deverao:

a) Em se tratando de titulo ou valor mobiliario de renda fixa, ter prazo total de duragao de
no méaximo 20 (vinte) anos, contados a partir da aquisi¢ao dos ativos;

b) Em se tratando de titulo ou valor mobiliario de renda fixa, ser indexado a indices de
inflagdo, como IGP-M, IPCA, INCC, IGP-DI, ou ser indexado a CDI; e

c) Em se tratando de titulo ou valor mobiliario de renda fixa, possuir remuneragdo minima
de inflagdo (IGP-M, IPCA, INCC ou IGP-DI) + 6% ao ano, ou nos casos dos ativos
atrelados a CDI, remuneragao minima de CDI + 2,5% ao ano.

O Consultor Especializado ou partes a ele ligadas poderao ser contratadas para a prestacdo de
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servigos relativos aos Ativos Alvo, observado o disposto no artigo 12, inciso IV do Anexo Il da
Resolugao CVM 175, no &mbito da prestacdo de servigos de estruturagdo de novos negdcios,
due diligence, gestao imobiliaria, desenvolvimento imobiliario, tecnologia e banking, seja o ativo
um imével ou uma sociedade, podendo inclusive a contratagédo ocorrer diretamente pelo Fundo,
diretamente por tal sociedade investida pelo Fundo e/ou sociedades investidas pelo Fundo por
meio de operagdes financeiras, devendo ser observadas as seguintes condigdes:

a) A prestacao de servigo devera seguir prego justo, conforme levantamento no mercado,
de empresas que prestem servigos e atividades semelhantes as das pessoas ligadas,
sendo certo que os custos de contratagao serdo inclusos nos custos das operagdes do
Fundo e/ou de seus ativos, dependendo do caso; e

b) Sera realizada due diligence periddica com o registro e o arquivamento dos resultados
encontrados, a fim de comprovar diligéncia por parte do GESTOR.

12.2 Sem prejuizo do disposto acima, o Consultor Especializado podera recomendar os Ativos Alvo a
terceiros na hipotese de (i) ndo haver capital subscrito na classe suficiente para ser chamado; (ii) ndo
haver capital integralizado na classe suficiente para fazer frente ao aporte necessario para a aquisigao
do Ativo Alvo em questéo; e (iii) a assembleia especial de cotistas ndo aprovar uma nova oferta,
observado o quérum para a deliberagao de tal matéria, no caso de inexisténcia de patrimonio autorizado
suficiente na classe para a aquisi¢ao do Ativos Alvo em questao.

CAPITULO 13 — ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS E DEMAIS PROCEDIMENTOS APLICAVEIS
AS MANIFESTAGOES DAS VONTADES DOS COTISTAS

13.1 A assembleia especial de cotistas desta classe é responsavel por deliberar sobre as matérias
especificas da referida classe de cotas, na forma da Resolugdo 175 e alteragbes posteriores e,
privativamente, sobre:

(a) demonstrac¢des contabeis da classe;
(b) substituigdo do ADMINISTRADOR, do GESTOR e do Consultor Especializado;

(c) fusdo, incorporagéo, cisao, total ou parcial, transformagcdo ou liquidagdo da
classe;

(d) alteracao do presente anexo;

(e) plano de resolugéo do patriménio liquido negativo;

) pedido de declaragao judicial de insolvéncia da classe de cotas;

(9) alteracdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociagao;

(h) apreciacao do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagédo
de cotas;
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13.2

13.3

13.4

13.5

(i) eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixacdo de sua
remuneragao, se houver, e aprovagao do valor maximo das despesas que
poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade, caso aplicavel;

)] aprovacgao dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos
do § 1°do art. 27, do art. 31 e do inciso IV do art. 32, do Anexo Normativo Ill da
Resolugao 175, exceto pelo previsto neste Anexo e no Regulamento,
especialmente, nos termos do Capitulo 12 deste Anexo;

(k) alteracado de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administracdo, Taxa de
Gestao e Taxa de Performance do GESTOR; e

(N emissao e distribuicdo de novas cotas da classe em quantidade superior ao
Capital Autorizado da classe.

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

(a) no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
ordindrias; e
(b) no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias

extraordinarias.

A assembleia especial podera também ser convocada diretamente por cotista(s) que detenha(m), no
minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pela classe ou pelo representante dos cotistas,
observado o disposto no CAPITULO 14 —.

A convocagdo referida no item 13.3 acima ou dos representantes de cotistas sera dirigida ao
ADMINISTRADOR, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento, realizar
a convocagao da assembleia especial as expensas dos requerentes, salvo se a assembleia especial
assim convocada deliberar em contrario.

A convocacéao da assembleia especial de cotistas deve ser feita por meio de correio eletrdnico (e-mail)
enderecado aos cotistas, conforme dados de contato contidos no boletim de subscrigdo, cadastro do
cotista junto ao ADMINISTRADOR e/ou ESCRITURADOR, ou conforme posteriormente informados ao
prestador de servigo responsavel pelo recebimento de tal informagéo, observadas as seguintes
disposigoes:

(a) da convocagao constarao, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera
realizada a assembleia;

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

(c) 0 aviso de convocacgao deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciagdo da
assembleia.
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13.6

13.5.1

13.5.2

13.5.3

13.5.4

13.5.5

13.5.6

13.5.7

13.5.8

Todas

A assembleia especial se instalara com a presenca de qualquer nimero de cotistas.
A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagao.

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

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

(i) em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocacao da
assembleia;
(ii) na pagina da CVM na rede mundial de computadores, por meio de sistema eletrdnico

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

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

Por ocasido da assembleia especial ordinaria, os cotistas que detenham, no minimo, 3% (trés
por cento) das cotas emitidas da classe ou o(s) representante(s) de cotistas, conforme aplicavel,
podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado ao ADMINISTRADOR, a
inclusao de matérias na ordem do dia da assembleia, que passara a ser assembleia especial
ordinaria e extraordinaria.

O pedido de que trata o item 13.5.5 acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do art. 14
do Anexo Normativo Il da Resolugéo 175, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocagao da assembleia especial ordinaria.

Para fins das convocagdes das assembleias especiais dos cotistas da classe e dos percentuais
previstos nos itens 13.6.1 deste Anexo, sera considerado pelo ADMINISTRADOR os cotistas
inscritos no registro de cotistas na data de convocagéo da assembleia.

A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocacéo.

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

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

Anexo.

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

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

13.6.1

Dependem da aprovagdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas
pela classe, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas
emitidas pela classe, caso essa tenha até 100 (cem) cotistas, as deliberagdes relativas as
matérias elencadas nos incisos (c), (d), (h), (j) e (k) do item 13.1, acima.
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13.7

13.8

13.9

13.10

13.6.2 Cabe ao ADMINISTRADOR informar na convocacado qual sera o percentual aplicavel nas
assembleias que tratem das matérias sujeitas ao quérum qualificado, as quais séo tratadas nos
itens (a) e (b) do item 13.6.1 acima.

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

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

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

13.7.3 O ADMINISTRADOR devera encaminhar, em nome do cotista solicitante, o pedido de
procuragdo, conforme conteudo e nos termos determinados pelo cotista solicitante, em até 5
(cinco) dias uteis da solicitacdo

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

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

As deliberacgbes privativas de assembleia de cotistas poderédo ser adotadas em consulta formal, por
meio eletrénico, dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada cotista, observados os prazos minimos
aplicaveis as convocagodes previstos no item 13.2, acima e os quéruns indicados no item 13.6 e
seguintes acima.

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

CAPITULO 14 — DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

141

14.2

A assembleia pode eleger um ou mais representantes para exercer as fungdes de fiscalizagdo dos
empreendimentos ou investimentos da classe em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, tendo
por competéncia exclusiva as matérias previstas no art. 22 do Anexo Normativo Ill da Resolug¢ao 175.

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

(i) seja cotista da classe de cotas;
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14.3

144

14.5

14.6

14.7

14.8

14.9

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

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

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

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

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

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

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

A funcédo de representante dos cotistas é indelegavel.

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

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

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

Os pareceres e opinides dos representantes de cotistas deverdo ser encaminhados ao
ADMINISTRADOR no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstragdes
financeiras de que trata a alinea “d” do art. 22 do Anexo Normativo Il da Resolugdo 175 e, tao logo
concluidos, no caso dos demais documentos para que o ADMINISTRADOR proceda a divulgagao nos
termos do art. 61 da Resolugao 175 e do art. 38 do Anexo Normativo Il da Resolugéo 175.
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14.10 Os representantes de cotistas devem comparecer as assembleias gerais do FUNDO e responder aos
pedidos de informagdes formulados pelos cotistas.

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

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

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

CAPITULO 15 — DOS FATORES DE RISCO

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

* % %
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERAGAO E CONSOLIDAGAO DO REGULAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SMART REAL ESTATE — FIl RESPONSABILIDADE
LIMITADA

CNPJ n.2 53.730.029/0001-95

A PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade com sede na Av. Brigadeiro Faria Lima n?
3900, 102 andar, Itaim Bibi, Sdo Paulo, SP, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob n.2 00.806.535/0001-54, devidamente autorizada a administrar
carteira de valores mobilidrios pela Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) por meio do Ato
Declaratorio, n2 3.585, de 2 de outubro de 1995 (“Administradora”), neste ato representada na
forma de seus atos societdrios constitutivos, na qualidade de administradora do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO SMART REAL ESTATE — FIl RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de
investimento imobilidrio, inscrito no CNPJ sob o n.2 53.730.029/0001-95 (“Fundo”), resolve, nos
termos do regulamento do Fundo, aprovado por meio do Instrumento Particular de ConstituicGo do
Fundo de Investimento Imobilidrio Smart Real Estate — FIl Responsabilidade Limitada
(“Regulamento”), em 31 de janeiro de 2024:

CONSIDERANDO QUE:

I Ndo foi aprovada, até a presente data, a primeira emissdo de cotas do Fundo e,
consequentemente, ndo houve qualquer subscrigao de cotas do Fundo; e

II. A Administradora deseja alterar o Regulamento do Fundo, com a finalidade de modificar
determinados aspectos do referido instrumento, bem como em razdo da formulagdo de
exigéncias pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa Balcdo (“B3”), no dia 18 de margo de 2024, motivo pelo
gual o Regulamento podera ser alterado independentemente da assembleia geral, nos termos
do artigo 52 da parte geral da Resolugdo CVM n.2 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme
alterada (“Resolu¢do CVM 175”).

RESOLVE:

(a) Aprovar a 12 (primeira) emissdo das cotas, em classe e série Unicas, do Fundo (“Cotas” e “12
Emissao”, respectivamente), nos termos da parte geral e do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM
175 e da Resolugdo da CVM n.2 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolu¢do CVM
160”), bem como as condigGes da oferta publica de distribuigdo das Cotas, as quais serdo distribuidas
por meio do rito automatico de distribuicdo, nos termos da Resolugdo da CVM 160, e destinadas a
investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12 da Resolugdao CVM n.2 30, de 11 de maio
de 2021 (“Oferta”), cujos termos e condigdes estdo descritos no Anexo | ao presente instrumento, e
que passara a integrar o Regulamento na forma do “Suplemento da 12 Emissdo de Cotas do Fundo

de Investimento Imobilidrio Smart Real Estate — Fll Responsabilidade Limitada”; e

(b) Aprovar a versao consolidada do Regulamento, substancialmente no teor e na forma do

documento constante do Anexo I, com efeitos a partir desta data.
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Este instrumento esta dispensado do registro em cartério nos termos do artigo 72 dalein.2 13.874,
de 20 de setembro de 2019, que alterou o art. 1.368-C do Cddigo Civil, e sera enviado ao sistema
Fundos.NET.

Nada mais havendo a tratar, o presente instrumento foi assinado em 1 (uma) via digital, nos termos
da Lei 13.874, de 20 de setembro de 2019, conforme alterada, da Medida Proviséria n? 2.200-2, de
24 de agosto de 2001, conforme alterada (“MP 2.200”), do Decreto 10.278, de 18 de marc¢o de
2020, e, ainda, do Enunciado n.2 297 do Conselho Nacional de Justica, com a utilizacdo da
infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira, instituida pelo Governo Federal por meio da MP 2.200.

Sao Paulo, 26 de margo de 2024.

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.
Administrador

BLUEWAVE ASSET LTDA.
Gestor
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SUPLEMENTO DA 12 EMISSAO DE COTAS DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SMART REAL ESTATE — FIl RESPONSABILIDADE

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

LIMITADA
Tipo de Distribui¢cao: Primaria;

Quantidade de Cotas: inicialmente, 500.000 (quinhentas mil) Cotas, montante este que
poderd ser diminuido em decorréncia da Distribuicdo Parcial, desde que observado o
Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo definido);

Série: a 12 Emissao serd efetuada em classe e série Unicas;

Valor nominal unitario das Cotas na data de emissdo: o valor nominal unitario da Cota
serd de RS 100,00 (cem reais) (“Prego de Emiss3o”);

Valor inicial da 12 Emissdo, na data de emissdo: o montante inicial de RS 50.000.000,00
(cinquenta milhGes de reais) (“Montante Inicial da Oferta”), montante este que podera ser
diminuido em decorréncia da Distribuicdo Parcial, desde que observado o Montante
Minimo da Oferta;

Distribuigao Parcial: serd admitida a distribuicdo parcial das Cotas, desde que respeitado
o0 montante minimo correspondente a 150.000 (cento e cinquenta mil) Cotas, equivalente
a RS 15.000.000,00 (quinze milh&es de reais) para a manutencdo da Oferta (“Distribuigdo
Parcial” e “Montante Minimo da Oferta”, respectivamente). Caso o Montante Minimo da
Oferta ndo seja atingido, a Oferta sera cancelada. O eventual saldo de Cotas nao colocado
no ambito da Oferta sera cancelado pela Administradora, desde que atingido o Montante
Minimo da Oferta;

Lote Adicional e Lote Suplementar: N3o haverd a possiblidade de emissao de lote adicional
e de lote suplementar na Oferta;

Regime de distribuigcdo: as Cotas da 12 Emissdo serdo ofertadas, sob o regime de melhores
esforcos de colocacdo, exclusivamente a investidores qualificados, conforme definidos no
artigo 12 da Resolugdo CVM n.2 30, de 11 de maio de 2021 (“Investidores Qualificados” ou
“Investidores”), e serdo objeto de oferta publica com registro automatico de distribuicao,
nos termos da Resolugdo CVM 160;

Forma de Subscri¢ao e Integralizagdao das Cotas: as Cotas da 12 Emissdo serao subscritas e
integralizadas junto a instituicdo escrituradora das cotas do Fundo (“Escriturador”). As
Cotas serdo integralizadas em moeda corrente nacional e/ou mediante a conferéncia de
guotas da respectiva Sociedade Alvo de titularidade do respectivo Investidor, conforme
o caso, pelo Preco de Emissdao, na data de liquidacdao, observados os prazos e
procedimentos operacionais da Instituicdo Escrituradora; e
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(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

Negocia¢ao das Cotas: as Cotas serdao admitidas para negociagao e liquidagdo no mercado
secunddrio por meio do mercado de bolsa, administrado e operacionalizado pela B3 S.A. -
Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”), sendo a custddia das Cotas realizadas na B3;

Custos da Oferta: Nao sera cobrada taxa de distribuicdo primdria e os custos da Oferta
serdo arcados pelo Consultor Especializado ou partes relacionadas ao Consultor
Especializado;

Distribuigdo: a Oferta serd distribuida pela PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A,,
acima qualificada, na qualidade de instituicdo intermedidria lider da Oferta

(“Coordenador Lider”);

Periodo de Colocagdo: As Cotas deverdo ser subscritas no prazo em até 180 (cento e
oitenta) dias contados da divulgacdo do anuncio de inicio, podendo ser encerrado, a
qualquer tempo, a partir da data em que forem subscritas Cotas equivalentes ao

Montante Minimo da Oferta (“Periodo de Colocag¢ido”); e

Destinagao de Recursos: Os recursos obtidos por meio da 12 Emissdao serdo destinados
para preponderantemente para aquisicdio de Ativos Alvo (conforme definidos no
Regulamento), incluindo mas ndo se limitando para a aquisicdo de participacdo societaria
correspondente a (i) 94,09% (noventa e quatro inteiros e nove centésimos por cento) das
guotas de emissao da Smart Golden Sul 1 MOC SPE Ltda., sociedade com sede na Avenida
Deputado Esteves Rodrigues, n.2 1.226, Centro, CEP 39.400-215, Montes Claros, MG,
inscrita no CNPJ sob o n.2 38.407.784/0001-40, com seus atos constitutivos arquivados
perante a Junta Comercial do Estado de Minas Gerais, sob o NIRE 3121184330-5 (“Golden
Sul”) e (i) 93,82% (noventa e trés inteiros e oitenta e dois centésimos por cento) das
guotas de emissdo da Jardim Independéncia SPE Ltda., sociedade com sede na Rua José
Luiz Xavier, n.2 280, Ibituruna, CEP 39.408-029, Montes Claros, MG, inscrita no CNPJ sob
o0 n.2 53.093.072/0001-97, com seus atos constitutivos arquivados perante a Junta
Comercial do Estado de Minas Gerais, sob o NIRE 3121466517-3 (“SPE Jardim
Independéncia” e, quando mencionada em conjunto com a Golden Sul, “Sociedades
Alvo”), preferencialmente, por meio da integralizagdo das Cotas do Fundo mediante a
conferéncia de quotas das Sociedades Alvo pelos respectivos sécios, ou alternativamente
por meio da aquisicdo das quotas das Sociedades Alvo pelo Fundo com os recursos
captados na Oferta; bem como aplicagcdo de recursos de acordo com o previsto na politica

de investimento disposta no Capitulo 4 do Regulamento.
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@ Clicksign’

Datas e horarios em GMT -03:00 Brasilia
Log gerado em 26 de mar¢o de 2024. Versao v1.33.0.

FIl Smart - Aprovacao da Oferta - 26.03.2024 NFA.docx

Documento nuimero #f4be76cf-9cfa-4547-b80e-dc3239e90747
Hash do documento original (SHA256): fc8bfb303284130bbacac866adb71e278e28404cb7c229270f6c890f3c2b7874

Assinaturas

@ Edilson Burcio Serejo

CPF: 077.377.418-10

Assinou como administrador em 26 mar 2024 as 10:47:22

@ Renan Barreto Jorge

CPF: 037.706.341-01

Assinou como gestor em 26 mar 2024 as 10:28:23

@ Lucas Munoz
CPF: 409.531.948-84

Assinou como gestor em 26 mar 2024 as 14:49:38

@ Marcus Eduardo De Rosa

CPF: 030.084.058-60

Assinou como administrador em 26 mar 2024 as 11:22:16

Log

26 mar 2024, 10:24:44

26 mar 2024, 10:24:45

26 mar 2024, 10:24:45

Operador com email dchaves@planner.com.br na Conta cf144c43-b08e-4dab-bb2b-
b9dfc65cc577 criou este documento nimero f4be76cf-9cfa-4547-b80e-dc3239e90747. Data
limite para assinatura do documento: 25 de abril de 2024 (10:23). Finalizagdo automatica apés a
Ultima assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

Operador com email dchaves@planner.com.br na Conta cf144c43-b08e-4dab-bb2b-
b9dfc65cc577 adicionou a Lista de Assinatura:

eserejo@planner.com.br para assinar como administrador, via E-mail, com os pontos de
autenticacdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo
Operador para validagdo do signatario: nome completo Edilson Burcio Serejo.

Operador com email dchaves@planner.com.br na Conta cf144c43-b08e-4dab-bb2b-
b9dfc65cc577 adicionou a Lista de Assinatura:

renan.barreto@bluewaveasset.com.br para assinar como gestor, via E-mail, com os pontos de
autenticagdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo
Operador para valida¢do do signatario: nome completo Renan Barreto Jorge e CPF 037.706.341-
01.

f4be76cf-9cfa-4547-b80e-dc3239e90747 Pagina 1 de 2 do Log
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cl. k . & Datas e horarios em GMT -03:00 Brasilia
IC S|gn Log gerado em 26 de mar¢o de 2024. Versao v1.33.0.

26 mar 2024, 10:24:45 Operador com email dchaves@planner.com.br na Conta cf144c43-b08e-4dab-bb2b-
b9dfc65cc577 adicionou a Lista de Assinatura:
lucas.munoz@bluewaveasset.com.br para assinar como gestor, via E-mail, com os pontos de
autenticacao: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo
Operador para valida¢do do signatario: nome completo Lucas Munoz.

26 mar 2024, 10:24:45 Operador com email dchaves@planner.com.br na Conta cf144c43-b08e-4dab-bb2b-
b9dfc65cc577 adicionou a Lista de Assinatura:
mderosa@planner.com.br para assinar como administrador, via E-mail, com os pontos de
autenticagdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo
Operador para valida¢do do signatario: nome completo Marcus Eduardo De Rosa e CPF
030.084.058-60.

26 mar 2024, 10:28:23 Renan Barreto Jorge assinou como gestor. Pontos de autenticacdo: Token via E-mail
renan.barreto@bluewaveasset.com.br. CPF informado: 037.706.341-01. IP: 177.115.223.164.
Localizacdo compartilhada pelo dispositivo eletrdnico: latitude -23.591487 e longitude
-46.681226. URL para abrir a localizagdo no mapa: https://app.clicksign.com/location.
Componente de assinatura versdo 1.793.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

26 mar 2024, 10:47:22 Edilson Burcio Serejo assinou como administrador. Pontos de autenticacdo: Token via E-mail
eserejo@planner.com.br. CPF informado: 077.377.418-10. IP: 189.90.8.211. Localiza¢do
compartilhada pelo dispositivo eletrdnico: latitude -23.5902311 e longitude -46.6820032. URL
para abrir a localizagdo no mapa: https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura
versao 1.794.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

26 mar 2024, 11:22:16 Marcus Eduardo De Rosa assinou como administrador. Pontos de autenticacdo: Token via E-mail
mderosa@planner.com.br. CPF informado: 030.084.058-60. IP: 189.90.8.211. Localiza¢do
compartilhada pelo dispositivo eletronico: latitude -23.5926189 e longitude -46.6802014. URL
para abrir a localizacdo no mapa: https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura
versdo 1.794.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

26 mar 2024, 14:49:38 Lucas Munoz assinou como gestor. Pontos de autenticagdo: Token via E-mail
lucas.munoz@bluewaveasset.com.br. CPF informado: 409.531.948-84. IP: 187.89.84.87.
Localizacao compartilhada pelo dispositivo eletrénico: latitude -23.6060672 e longitude
-46.661632. URL para abrir a localizagdo no mapa: https://app.clicksign.com/location.
Componente de assinatura versao 1.794.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

26 mar 2024, 14:49:39 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizacdo automatica apés a
ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
fAbe76cf-9cfa-4547-b80e-dc3239e90747.

ICP Documento assinado com validade juridica.
Brasil Para conferir avalidade, acesse https://validador.clicksign.com e utilize a senha gerada pelos signatarios ou

E:) envie este arquivo em PDF.

As assinaturas digitais e eletrénicas tém validade juridica prevista na Medida Proviséria n°. 2200-2 / 2001

Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento n° f4be76cf-9cfa-4547-b80e-dc3239e90747, com os efeitos
prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.
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DECLARAGAO DO COORDENADOR LiDER PARA FINS DO ARTIGO 24 DA RESOLUCAO CVM 160

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade com sede na Av. Brigadeiro Faria Lima n2
3900, 1092 andar, Itaim Bibi, S3o Paulo, SP, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (“CNPJ”)
sob o n? 00.806.535/0001-54, neste ato representada na forma de seu estatuto social, na qualidade
de coordenador lider (“Coordenador Lider”) da oferta publica de distribuicdo de cotas (“Cotas”) da 12
(primeira) emissio do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SMART REAL ESTATE - Fll
RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de investimento imobilidrio constituido sob a forma de
condominio fechado, regido pelo seu Regulamento, pela Lei n.2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada, pela parte geral e Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM n.2 175 de 23 de dezembro de 2022,
conforme alterada (“Resolugdo CVM n.2 175”), e pelas demais disposi¢des legais e regulamentares que
Ihe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ sob o n.2 53.730.029/0001-95, na qualidade de emissor e ofertante
(“Oferta” e “Fundo”, respectivamente), administrado pela PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.,
acima qualificada (“Administradora”), conforme exigido pelo artigo 24, da Resolu¢do CVM n.2 160, de 13
de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugdo CVM 160”), declara que tomou todas as cautelas e agiu
com elevados padrées de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissao, para assegurar que
as informagdes prestadas pela Administradora, na qualidade de administradora e representante do
Fundo, inclusive aquelas eventuais ou periddicas constantes da atualizagdo do registro do Fundo na CVM
sdo necessarias, suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, apresentadas de maneira clara e
objetiva em linguagem direta e acessivel, de modo que os Investidores possam formar criteriosamente a
sua decisdo de investimento, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a
respeito da Oferta.

Sao Paulo, 26 de margo de 2024.

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.

Coordenador Lider
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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@ Clicksign’

Datas e horarios em GMT -03:00 Brasilia
Log gerado em 26 de mar¢o de 2024. Versao v1.33.0.

FIl Smart - Declaracao do Coordenador Lider - 12 Emissao - 26.03.2024

NFA.docx

Documento ndimero #59516¢f3-32dd-4455-b3df-82e8def4d3c4
Hash do documento original (SHA256): 1fb548b8c9791ac51993b7b73db147813fc1c2c702105c7224727ce2053f19f5

Assinaturas

@ Edilson Burcio Serejo

CPF:077.377.418-10

Assinou como administrador em 26 mar 2024 as 10:13:03

@ Marcus Eduardo De Rosa

CPF: 030.084.058-60

Assinou como administrador em 26 mar 2024 as 09:56:39

Log

26 mar 2024, 09:54:14

26 mar 2024, 09:54:14

26 mar 2024, 09:54:14

26 mar 2024, 09:56:39

Operador com email dchaves@planner.com.br na Conta cf144c43-b08e-4dab-bb2b-
b9dfc65cc577 criou este documento nimero 59516¢f3-32dd-4455-b3df-82e8defdd3c4. Data
limite para assinatura do documento: 25 de abril de 2024 (09:53). Finaliza¢cdo automatica apos a
Ultima assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

Operador com email dchaves@planner.com.br na Conta cf144c43-b08e-4dab-bb2b-
b9dfc65cc577 adicionou a Lista de Assinatura:

eserejo@planner.com.br para assinar como administrador, via E-mail, com os pontos de
autenticagdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo
Operador para validagdo do signatario: nome completo Edilson Burcio Serejo.

Operador com email dchaves@planner.com.br na Conta cf144c43-b08e-4dab-bb2b-
b9dfc65cc577 adicionou a Lista de Assinatura:

mderosa@planner.com.br para assinar como administrador, via E-mail, com os pontos de
autenticacdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo
Operador para valida¢do do signatario: nome completo Marcus Eduardo De Rosa e CPF
030.084.058-60.

Marcus Eduardo De Rosa assinou como administrador. Pontos de autenticagdo: Token via E-mail
mderosa@planner.com.br. CPF informado: 030.084.058-60. IP: 189.90.8.211. Localizagdo
compartilhada pelo dispositivo eletrdnico: latitude -23.5926189 e longitude -46.6802014. URL
para abrir a localizagdo no mapa: https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura
versao 1.793.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.
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cl. k . & Datas e horarios em GMT -03:00 Brasilia
IC Slgn Log gerado em 26 de mar¢o de 2024. Versao v1.33.0.

26 mar 2024, 10:13:04 Edilson Burcio Serejo assinou como administrador. Pontos de autenticacao: Token via E-mail
eserejo@planner.com.br. CPF informado: 077.377.418-10. IP: 189.90.8.211. Localiza¢do
compartilhada pelo dispositivo eletrdnico: latitude -23.5902346 e longitude -46.6820331. URL
para abrir a localizacdo no mapa: https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura
versdo 1.793.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

26 mar 2024, 10:13:04 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizagdo automatica apés a
Ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
59516cf3-32dd-4455-b3df-82e8def4d3c4.

lcp Documento assinado com validade juridica.
Brasil Paraconferiravalidade, acesse https://validador.clicksign.com e utilize a senha gerada pelos signatarios ou

})n envie este arquivo em PDF.

As assinaturas digitais e eletrénicas tém validade juridica prevista na Medida Proviséria n°. 2200-2 / 2001

Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento n° 59516cf3-32dd-4455-b3df-82e8def4d3c4, com os efeitos
prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.
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DECLARAGAO DO ADMINISTRADOR PARA FINS DO ARTIGO 24 DA RESOLUCAO CVM 160

A PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade com sede na Av. Brigadeiro Faria Lima n2 3900, 102
andar, Itaim Bibi, S3o Paulo, SP, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o n?
00.806.535/0001-54, devidamente autorizada a administrar carteira de valores mobiliarios pela Comissdo de
Valores Mobilidrios (“CVM”) por meio do Ato Declaratério, n.2 3.585, de 2 de outubro de 1995, neste ato
representada na forma de seu estatuto social, na qualidade de administradora (“Administradora”) do FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SMART REAL ESTATE — FIl RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de
investimento imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu regulamento, pela
Lei n.2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela parte geral e Anexo Normativo Il da Resolugdo
CVM n.2 175 de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada (“Resolugdo CVM n.2 175”), e pelas demais
disposicdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ sob o n.2 53.730.029/0001-95,
na qualidade de emissor e ofertante (“Fundo”), vem, no ambito da oferta publica de distribuicdo das cotas da
12 (primeira) emissdo do Fundo (“Oferta” e “Cotas”, respectivamente), conforme exigido pelo artigo 24, da
Resolugdo CVM n.2 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugdo CVM 160”), declarar que as
informacgGes prestadas no ambito da Oferta, inclusive aquelas eventuais ou periddicas constantes da
atualizacdo do registro do Fundo na CVM sdo necessarias, suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e
atuais, apresentadas de maneira clara e objetiva em linguagem direta e acessivel, de modo que os Investidores
possam formar criteriosamente a sua decisdo de investimento, permitindo aos investidores uma tomada de
decisdo fundamentada a respeito da Oferta.

Sdo Paulo, 26 de margo de 2024.

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.
Administradora

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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Datas e horarios em GMT -03:00 Brasilia
Log gerado em 26 de mar¢o de 2024. Versao v1.33.0.

FIl Smart - Declaracao da Administradora - 1 Emissao - 26.03.2024

NFA.docx

Documento ndimero #4e62991c-1999-4294-a845-e30808261fbf
Hash do documento original (SHA256): 8477a80748014357d2f3090300cc9ef88890127b41a4697756d4b7c37b17f4ba

Assinaturas

@ Edilson Burcio Serejo

CPF:077.377.418-10

Assinou como administrador em 26 mar 2024 as 10:13:03

@ Marcus Eduardo De Rosa

CPF: 030.084.058-60

Assinou como administrador em 26 mar 2024 as 09:56:39

Log

26 mar 2024, 09:55:19

26 mar 2024, 09:55:19

26 mar 2024, 09:55:19

26 mar 2024, 09:56:39

Operador com email dchaves@planner.com.br na Conta cf144c43-b08e-4dab-bb2b-
b9dfc65cc577 criou este documento nimero 4e62991c-1999-4294-a845-e30808261fbf. Data
limite para assinatura do documento: 25 de abril de 2024 (09:54). Finaliza¢cdo automatica apos a
Ultima assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

Operador com email dchaves@planner.com.br na Conta cf144c43-b08e-4dab-bb2b-
b9dfc65cc577 adicionou a Lista de Assinatura:

eserejo@planner.com.br para assinar como administrador, via E-mail, com os pontos de
autenticagdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo
Operador para validagdo do signatario: nome completo Edilson Burcio Serejo.

Operador com email dchaves@planner.com.br na Conta cf144c43-b08e-4dab-bb2b-
b9dfc65cc577 adicionou a Lista de Assinatura:

mderosa@planner.com.br para assinar como administrador, via E-mail, com os pontos de
autenticacdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo
Operador para valida¢do do signatario: nome completo Marcus Eduardo De Rosa e CPF
030.084.058-60.

Marcus Eduardo De Rosa assinou como administrador. Pontos de autenticagdo: Token via E-mail
mderosa@planner.com.br. CPF informado: 030.084.058-60. IP: 189.90.8.211. Localizagdo
compartilhada pelo dispositivo eletrdnico: latitude -23.5926189 e longitude -46.6802014. URL
para abrir a localizagdo no mapa: https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura
versao 1.793.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

4€62991¢-1999-4294-a845-¢3080826 1 fof Pagina 1 de 2 do Log
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cl. k . & Datas e horarios em GMT -03:00 Brasilia
IC Slgn Log gerado em 26 de mar¢o de 2024. Versao v1.33.0.

26 mar 2024, 10:13:04 Edilson Burcio Serejo assinou como administrador. Pontos de autenticacao: Token via E-mail
eserejo@planner.com.br. CPF informado: 077.377.418-10. IP: 189.90.8.211. Localiza¢do
compartilhada pelo dispositivo eletrdnico: latitude -23.5902346 e longitude -46.6820331. URL
para abrir a localizacdo no mapa: https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura
versdo 1.793.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

26 mar 2024, 10:13:04 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizagdo automatica apés a
Ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
4e62991c-1999-4294-a845-e30808261fbf.

lcp Documento assinado com validade juridica.
Brasil Paraconferiravalidade, acesse https://validador.clicksign.com e utilize a senha gerada pelos signatarios ou

})n envie este arquivo em PDF.

As assinaturas digitais e eletrénicas tém validade juridica prevista na Medida Proviséria n°. 2200-2 / 2001

Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento n°® 4e62991c-1999-4294-a845-e30808261fbf, com os efeitos
prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.
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DECLARAGCAO
(ITeEm “C”, DO INCISO “1” DO ARTIGO 27 DA RESOLUGAO DA CVM 160)

A PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade com sede na Av. Brigadeiro Faria Lima n.2 3900, 102 andar,
Itaim Bibi, S3o Paulo, SP, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob 0 n2 00.806.535/0001-54,
devidamente autorizada a administrar carteira de valores mobilidrios pela Comissdo de Valores Mobilidrios
(“CVM”) por meio do Ato Declaratdrio, n.2 3.585, de 2 de outubro de 1995, neste ato representada na forma de
seu estatuto social, neste ato representada nos termos de seu estatuto social, na qualidade de administrador
fiducidrio do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SMART REAL ESTATE — FIl RESPONSABILIDADE LIMITADA,
fundo de investimento imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu regulamento,
pela Lei n.2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela parte geral e Anexo Normativo Ill da
Resolu¢do CVM n.2 175 de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada (“Resolugdo CVM n.2 175”), e pelas
demais disposicGes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ sob o n.2 53.730.029/0001-
95 (“Fundo”), no ambito da distribuicdo publica primaria da 12 (primeira) emissdo de cotas do Fundo (“Oferta”),
conforme exigido pelo item “c”, inciso “i” do artigo 27 da Resolugdo da CVM n.2 160, de 13 de julho de 2022,
conforme alterada (“Resolugao CVM 160”), declara que o registro de funcionamento do Fundo esta atualizado

e foi concedido em 31 de janeiro de 2024 sob o n.2 0324020.

Sdo Paulo, 26 de margo de 2024.

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.

Administradora
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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Operador com email dchaves@planner.com.br na Conta cf144c43-b08e-4dab-bb2b-
b9dfc65cc577 criou este documento numero 3df15fba-6257-410b-81d7-4eadadb9e5a5. Data
limite para assinatura do documento: 25 de abril de 2024 (10:06). Finalizacdo automatica apos a
Ultima assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

Operador com email dchaves@planner.com.br na Conta cf144c43-b08e-4dab-bb2b-
b9dfc65cc577 adicionou a Lista de Assinatura:

eserejo@planner.com.br para assinar como administrador, via E-mail, com os pontos de
autenticagdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo
Operador para validagdo do signatario: nome completo Edilson Burcio Serejo.

Operador com email dchaves@planner.com.br na Conta cf144c43-b08e-4dab-bb2b-
b9dfc65cc577 adicionou a Lista de Assinatura:

mderosa@planner.com.br para assinar como administrador, via E-mail, com os pontos de
autenticacdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo
Operador para valida¢do do signatario: nome completo Marcus Eduardo De Rosa e CPF
030.084.058-60.

Marcus Eduardo De Rosa assinou como administrador. Pontos de autenticagdo: Token via E-mail
mderosa@planner.com.br. CPF informado: 030.084.058-60. IP: 189.90.8.211. Localizagdo
compartilhada pelo dispositivo eletrdnico: latitude -23.5926189 e longitude -46.6802014. URL
para abrir a localizagdo no mapa: https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura
versao 1.793.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.
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Sao Paulo, 22 de fevereiro de 2024

Laudo Completo de Andlise de Viabilidade de Fundo de
Investimento Imobiliario
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PREPARADO PARA: Fundo de Investimento Imobilidrio Smart Real Estate — Fl|
Responsabilidade Limitada (“Fundo”)

FINALIDADE: Constituicdo de Fundo de Investimento Imobilidrio (FIl) e
registro junto a CVM de aquisicao de ativos para constituicao de Fll.

DESCRICAO: Esse é um estudo de viabilidade que ird descrever e analisar
financeiramente dois loteamentos que serao integralizados no fundo a ser
criado. Além disso, esse estudo contém uma apresentacao institucional sobre
a Smart House Holding que, via suas subsidiarias, foi responsavel pelo
desenvolvimento dos empreendimentos e é a detentora dos ativos.

INVESTIMENTOS: em quotas das seguintes SPEs:
J SMART GOLDEN SUL 1 MOC SPE LTDA — CNPJ 38.407.784/0001-40
. JARDIM INDEPENDENCIA SPE LTDA — CNPJ 53.093.072/0001-97

Ambas estdo localizadas na cidade de Montes Claros/MG e foram criadas para
desenvolver os respectivos empreendimentos:

SMART GOLDEN SUL 1 MOC SPE LTDA — CNPJ 38.407.784/0001-40 —
LOTEAMENTO GOLDEN SUL

JARDIM INDEPENDENCIA SPE LTDA - CNPJ 53.093.072/0001-97 -
LOTEAMENTO JARDIM INDEPENDENCIA

Além das duas SPEs, o Fundo tera disponibilidade para a realizacao de
investimentos em outros Ativos, conforme definido no regulamento do
Fundo.
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Pressupostos Adotados

I. Instituicao do Fundo

O Fundo sera integralizado com quotas das SPEs GOLDEN SUL e JARDIM
INDEPENDENCIA no valor total de RS 15.086.000,00 e RS 22.625.000,00
respectivamente. Adicionalmente, serd adicionado o valor de caixa de RS
300.000,00, que serao integralizados na data de liquidacdao da oferta e que se
referem a Oferta Primaria.

Os valores de caixa aportado inicialmente serao utilizados para cobrir as
despesas iniciais do Fll e as duas SPEs que estao sendo adquiridas pelo Fundo
possuem uma carteira de recebimentos performada que sera detalhada
abaixo.

Atualmente, a Consultora Especializada possui um pipeline expressivo, de
loteamentos abertos, loteamentos fechados, incorporagdes verticais e
horizontais conforme tabela abaixo. No pipeline, tem projetos imobilidrios em
diferentes fases (Em aprovacdo, pré-lancamento, pds-lancamento e apds
término de obras), fechados e abertos e para todos os perfis de renda (baixa,
média e alta).
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EMPREENDIMENTD TIPOLOGIA
LOTEAMENTC GOLDEN INDEPENDEMCLA | MG MONTES CLARDS a9 550 LOTEAMENTO ABERTO
LOTEAMENTC GOLDEN INDEPENDENCIA 1T ME MOMTES CLARDS 3o 550 LOTEAMENTO ABERTO
CONDOMINIO SMART SA0JUDAS MG MOMNTES CLARDS 423 757 INCORPORAGAD HORIZONTAL
COMDCMINIO SMART BELVEDERE MG MONTES CLARDE 808 598 INCORPORACAD HORIZONTAL
LOTEAMENTC GOLDEN DIVINOPOLIS MG DIVINCPOLIS 354 545 LOTEAMENTO ABERTO
CONDOMINIO SMART CAMPO GRANDE ] CAMPD GRANDE 068 500 INCORPORACAD HORIZONTAL
CONMDOMINIO SMART VILLA RICA | L] ITAEDRAI 80,8 550 INCORPORACAD HORIZONTAL
COMDCMINID SMART VILLA RICA I ] ITABDRAI 80,8 400 INCORPORACAD HORIZONTAL
CONDOMINID SMART SA0I0SE R CAMIPOS DOS GOYATACAZES &0 356 INCORPORACAD HORIZONTAL
SMARTVIILE MARICA I ] MARICA 30 400 INCORPORACAD HORIZONTAL
@HILE MARICAI Rl MARICA 35,4 545 INCORPORAGAD HORIZONTAL
CONDOMINIO SMART COSTA AZUL Rl ITAEDRAI 068 300 INCORPORAGAD VERTICAL
TOWER ITAPURANGA Il AM MANALIS 858 256 INCORPORAGAD VERTICAL
SMART TOWER ITAFURANGA I AM MANALIS a1 256 INCORPORACAD VERTICAL
TOWER MOSAICO I AM MANALIS 61,8 256 INCORPORAGAD VERTICAL
|CONDOMINIO SMART FIDNEER AM MARALIS 35,4 545 INCORPORACAD VERTICAL
|SMART GOLDEN MANAUS | AM MANALIS 114 765 LOTEAMENTO ABERTO
|SMART GOLDEN MANAUS I AM MANALIS 07,5 650 LOTEAMENTO AEERTO
|SMART GOLDEN MANAUS I AM MANALIS o7.5 650 LOTEAMENTO ABERTO
Emm.gmmi N MARAUS IV AM MARALIS o7.5 50 LOTEAMENTO ABERTO
PIRACICABRA RIO DAS PEDRAS | 5P FIRACICABA, 65,2 256 INCORPORAGAD VERTICAL
SMART FIRACICABA RIO DAS PEDRAS Il sP FIRACICABA [ 256 INCORPORAGAD VERTICAL
PIRACICABA RIO DAS PEDRAS 11 sP FIRACICABA 58,2 256 INCORPORAGAD VERTICAL
SMART FIRACICABA RIO DAS PEDRAS IV 5P FIRACICABA 50,2 2565 INCORPORACAD VERTICAL
PIRACICABA 1 FARMACLA SP FIRACICABA. 108 309 INCORPORAGAD VERTICAL
SMART AVARE 5P AVARE 425 435 LOTEAMENTO ABERTO
MIOG] MIRIM | sP MOG1 MIEM 359 350 LOTEAMENTO ABERTO
SMART MOG] MIFIM I P MOGI MIEM 359 350 LOTEAMENTO ABERTO
ARARAS | SP ARARAS 5 250 LOTEAMENTO ABERTO
SMART ARARAS Il sP ARARAS 35 350 LOTEAMENTO ABERTO
BOTUCATUL sP BOTULCATU 535 437 LOTEAMENTO ABERTO
SMART BOTUCATU I SP BOTULCATU 535 47 LOTEAMENTO ABERTO
BALRL | SP EALRLI a5 375 LOTEAMENTO ABERTO
SMART BAURL I sP EALRLI a5 375 LOTEAMENTO ABERTO
CAMPINAS MANSAD STO ANTONIO SP CAMIPINAS 1# 347 INCORPORAGAD VERTICAL
|SMART CAMPINAS JED 5P CAMIPINAS 101 789 INCORPORACAD VERTICAL
|SMART HORTOLANDIA 5P HORTOLANDIA. 3o 198 INCORFORAGAD VERTICAL
|SMART HORTOLAMDIA I P HORTOLANDIA k) 198 INCORPORAGAD VERTICAL
|SMART HORTOLANDIA I sP HORTOLANDIA. 3o 198 INCORPORAGAD VERTICAL

/s

Il. Tese de investimentos:

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SMART REAL ESTATE - Fll se
propde a preencher uma lacuna no mercado, fornecendo capital flexivel e de
longo prazo para pequenas e médias incorporadoras e loteadoras regionais.
Essas empresas, apesar de dominarem uma parcela significativa das vendas
de imdveis novos no Brasil, frequentemente enfrentam dificuldades de acesso
ao crédito devido a falta de know-how dos bancos em avaliar a viabilidade de
projetos imobilidrios e a auséncia de governanca, processos administrativos e
financeiros robustos.

Nossa estratégia se baseia na compreensao profunda do setor imobiliario e
de suas particularidades regionais, bem como na capacidade de avaliar a
viabilidade dos projetos nos quais investiremos. Ao fornecer capital perpétuo
para essas empresas, visamos ndo apenas preencher uma necessidade de
financiamento de longo prazo, mas também capturar spreads robustos, uma
vez que a expectativa de remuneracao dos cotistas do fundo é
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substancialmente menor do que o retorno de capital necessario para tornar
os empreendimentos rentaveis e sustentaveis.

Nossa expertise nos permite identificar oportunidades de investimento com
base em uma compreensdao holistica do mercado imobilidrio regional,
incluindo o conhecimento dos melhores terrenos, as relagdes com
autoridades locais e o perfil dos clientes da regiao. Ao alavancar esses insights,
buscamos gerar retornos atrativos para nossos investidores, ao mesmo tempo
em que impulsionamos o crescimento e a estabilidade das incorporadoras e
loteadoras regionais. A grande oportunidade de investimento concentra no
fato de que os empreendedores regionais dominam em torno de 70 por cento
da venda de imdveis novos no Brasil. Isso porque o negdcio imobiliario é
essencialmente regional. Esses empreendedores conhecem os melhores
terrenos, muitas vezes tendo relagdao com os proprietarios desses, tem melhor
interlocucdo com a prefeitura e 6rgaos responsaveis pela aprovacao, e
principalmente, conhecem muito bem o perfil de clientes do mercado
imobilidrio da regido. Eles entendem as pequenas especificidades que os
grandes nao tém como entender, pela sua escala.

Porém, esses empreendedores regionais, nao tem dois aspectos
importantissimos no negdcio imobiliario:

Capital flexivel e de longo prazo: As incorporadoras e loteadoras tem
dificuldade de casar o tempo do ativo performado com tempo do pagamento
do endividamento. Lembrando que o custo de capital, desde que nao seja
abusivo, seja ele por equity ou divida, € uma variavel menos importante do
gue prazo de liquidagao desse capital. O imobiliario tende a se resolver com o
tempo, a ndo ser que o projeto ja inicie muito errado.

Governanga, processos administrativos, financeiros e contabeis: Esses
empreendedores geralmente nao tém balancos auditados, ndao tem rotinas
administrativas e financeiras consolidadas e nem conseguem ter beneficio de
comprar materiais mais em conta direto da industria, por ndo terem a escala
que os grandes possuem.

Importante ressaltar que por outro lado, as grandes empresas, que tem
balangos auditados, acesso a capital de longo prazo e flexivel, rotinas
financeiras e administrativas eficientes e governanca, tem deseconomia de
escala caso facam crescimento em outras cidades, devido a peculiaridade de
cada regiao e a falta do olhar local do mercado imobiliario.
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IIl. Demonstrativo dos custos estimados da Oferta

2

As despesas abaixo indicadas serdao de arcadas pelo Consultor Especializado
e/ou partes relacionadas ao Consultor Especializado, e representam os custos
estimados, total e unitario, da Oferta, com base na colocacao do Montante
Inicial da Oferta, acrescido de tributos e assumindo a colocacao da totalidade
das Cotas inicialmente ofertadas:

Custos da Oferta

Valor Total da

Valor por Cota

% em relagdo ao
Valor Total da

Oferta .~
Emissao
Comissdo de Estruturagio (V@ R$50.000,00 RS$0,10 0,10%
Tributos Comiss3o de R$5.340,34 RS 0,01 0,01%
Estruturagdo (W®
Comissdo de Distribuigdo ' R$100.000,00 R$0,20 0,20%
Tributos Comissao de R$10.680,69 RS0,02 0,02%
Distribuicdo (13
Taxa de fiscalizagdo da CvM®¥ R$15.000,00 RS$0,03 0,03%
(3)
Assessores legais!® ) 236.000,00 RS0,47 0,47%
Tributos sobre o Pagamento R$40.120,28 RS0,08 0,08%
dos Assessores Legais 4 )
Taxa de Anadlise para Listagem R$12.354,38 R$0,02 0,02%
de Emissores — B34 G
Taxa de Registro do Fundo - R$1.271,00 RS$0,00 0,00%
ANBIMA® @)
Despesas de marketing, 5.000,00 R$0,01 0,01%
Roadshow e publicagdes e
outras despesas? (4) (3)
TOTAL2 @ R$475.766,69 R$0,95 0,95%
(1) Valores estimados com base na colocagdo do Montante Inicial da Oferta.
(2) Valores estimados.
(3) Os custos da Oferta serdo arcados pelo Consultor Especializado ou partes relacionadas ao Consultor Especializado.
(4) Outras Despesas incluindo cartdrios e registros.
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IV. Despesas Operacionais Recorrentes

Os Custos pertinentes a Instituicdao do Fundo, incidentes na data zero do fluxo
de caixa, sao:

e Registro Anbima: 0,003688% do valor da oferta, totalizando R$1.476,00
e Boleto CVM: Registro: R$3.600,00
e Reserva de Caixa: R$300.000,00 (trezentos mil reais).

O Fundo terd as seguintes despesas operacionais anuais ou mensais
recorrentes:

e Taxa de Administracdao e Custddia: equivalente a 0,22% (vinte e dois
décimos de centésimo por cento) ao ano, aplicado sobre o patrimonio
liquido do fundo, com pagamento minimo mensal de RS 20.000,00
(vinte mil reais);

e Taxa de Consultoria Imobilidria e Gestao: equivalente a 1,28% (um
ponto vinte e oito por cento) ao ano, aplicado sobre o patrimonio
liquido do fundo, com pagamento mensal, com pagamento minimo de
RS 20.000,00

e CETIP: R$3.450,00 (trés mil e quatrocentos e cinquenta reais) / ano;

e CVM: RS$7.115,15 (sete mil e cento e quinze reais e quinze centavos) /
ano;

e Anbima: R$1.236,00 (mil duzentos e trinta e seis reais) / ano

e Auditoria: R$20.000,00 (vinte mil reais) / ano.

Além das despesas listadas acima, a Gestora fara jus a uma taxa de
performance, a ser devida quando as distribuicdes de dividendos realizadas
pelo Fundo aos Cotistas atingirem o retorno de CDI + 2,00% ao ano. A partir
deste momento, 20,00% (vinte por cento) serdao devidos a titulo de Taxa de
Performance

V. Receitas Operacionais

A receita do Fundo sera advinda das receitas das carteiras das SPEs que estao
sendo adquiridas pelo Fundo.

A geracdo de caixa, por sua vez, sera realizada através das distribuicdes de
dividendos dos Ativos Imobilidrios a medida que os mutuarios vao realizando
0s pagamentos.
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Os cotistas do Fundo receberdao no minimo 95% do resultado liquido do
Fundo, conforme estabelecido no regulamento do Fundo e na
regulamentacdo aplicavel. Os 5% remanescentes poderao ser distribuidos
conforme decisao do gestor do Fundo.

Receitas Financeiras

O valor retido em caixa no Fundo sera aplicado em fundos referenciados ou
em titulos publicos, com taxa equivalente a 100% do CDI.

VI. Modelo Financeiro do Fll
a) Fluxo de caixa FlI

No fluxo de caixa projetado do Fll, contemplamos o recebimento das carteiras
das SPEs conforme avaliagdo realizada pela IPE. Adicionalmente, para garantir
uma projecao mais precisa, desconsideramos qualquer recebivel com atraso
superior a 90 dias. Se um mutuario possuir parcelas em atraso além desse
periodo, o recebimento esperado para esse mutuario é considerado zero.

E importante ressaltar que, com base em nossas expectativas de recuperag3o
de carteira e na eficiéncia comprovada da Smart na gestao de créditos,
acreditamos que o fluxo de caixa esperado tende a superar significativamente
as projecoes iniciais. A experiéncia da Smart em alcancar altos indices de
recuperacao de crédito aumenta nossa confianga na estimativa de fluxo de
caixa do fundo.
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2024 2024 2024 2024 2024 2024 2024 2024 2024
Unidade fev-24 mar-24 mai-24 jun-24 jui-2a ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24

R5'000

RS'000

25000
(=) Caixa BaP RS'000 300.000 273.409 315578 349475 383475 413.968 429363 439.114 401041 _ 357.378
(+) Recebimento SPEs R5'000 0 437,630 434295 432109 430334 414965 409080 400907 395135 396673
(+) Rentabilidade do caixa 85000 0 2381 2178 2505 2774 3.042 3.286 3.408 3.485 3.183
(=) Subtotal de entradas RS'000 ) 430.011 436474 436614 433108 418.009 412366 404315 398621  399.856
(-} Taxa de administracio R5'000 -20.000 ~20.000 20000 20000  -20000  -20000 20000  -20.000  -20.000  -20.000
(-) Taxa de Gestio R5'000 0 0 ] o ] 0 o 39773 3266 39365
(-} Taxa de performance 5000 0 0 0 0 0 0 ] 0 0 0
icvm R5'000 791 791 791 791 791 791 791 791 791 791
)83 RS'000 -3.600 -3.600 -3.600 -3.600 -3.600 -3.600 -3.600 -3.600 -3.600 -3.600
(=) Taxas RS'000 24391 24391 243917 24391'  -24391°  -24391° 24391  -64162° 64060  -63.956
(-) Contabilidade 5000 0 [ 0 [ 0 0 [ 0 0 0
(-} Rating R5'000 0 o 0 o 0 0 ] 0 0 0
(-} Auditoria 85000 -1.200 -1.200 -1.200 -1.200 1200 -1.200 1.200 -1.200 -1.200 -1.200
(=) Contabil R$'000 -1.200 -1.200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 -1.200

(-) Assessor legal R5'000 0

(-} Distribuigdo R5'000

() cvm R5'000

(-} Taxa Abertura de Capital 5000

{-) Outros R$'000 0

(=) Ofertas RS'000 ] 0 [ 0 [] ] [] ] 0 [
(=) Subtotal de said onai RS'000 -25.591 -25.591 25591 25501 25501 25591 25591  -65.368  -65.260  -65.156
(=) Sobra / idade de caixa R$'000 274.409 688.830 726461 760499 790992 806387  B16138  778.065 734402 692.078
(+) Captacio de recursos 5000 o o ] o 0 o ] o ) ]
(-} Distribuigio de caixa R5'000 0 -373.251 -376.986  -377.024  -377.024  -377.024  -377.024 377024  -377.024  -377.024
(=) Subtotal de financi RS'000 ] -373.251 376986 -377.024 377024 -377.024 371024 -371.024 371024 -377.024
(=) Caia EoP RS'000 274.409 315578 349475 383475 413968 429363  439.114 401041 357378  315.054]

b) Fluxo de caixa investidor

Na projecao do fluxo de caixa para o investidor, estamos considerando um
retorno alvo para o Fll de CDI + 2,0 % ao més em forma de dividendos mensais.
Com base nas premissas adotadas e nas projecdes de recebimento e custos
do fundo, a expectativa do gestor é que seja possivel pagar aproximadamente
CDI + 2,0 % em dividendos, o que equivale a cerca de 1,0 % ao més.

Essa projecdo leva em conta as operacoes planejadas do fundo, as estimativas
de retorno das carteiras de ativos imobilidrios e as despesas associadas a sua
gestao. Estamos confiantes de que, com uma gestao eficiente e uma carteira
bem diversificada, poderemos alcancar esses objetivos de retorno para os
investidores do FlI

2024 2024 2024 2024 2024 2024 2024 2024 2024
Unidade fev-24 mar-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24

col sam 0,84% 0,84% 0,84% 0,84% 0,84% 0,84% 0,84% 0,84% 0,84% 0,84%
Benchmark Dividendo seam 0,17% 0,17% 0,17% 0,17% 0,17% 0,17% 0,17% 0,17% 0,17% 0,17%
Pgto Minimo Dividendo 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%
Valor & pagar de Div 373.251 376986  377.024  377.024  377.024  377.024  377.024 377024 37704
Benchmark Performance sam 0,17% 0,17% 0,17% 0,17% 0,17% 0,17% 0,17% 0,17% 0,17% 0,17%
(=) Caixa disponivel para Distribuicgo RS'000 o 183.830 226461 260499 290992  306.387 316138  278.065 234402 192078
(=) BoP RS'000 37.300.000 37673251 37.676.986 37.677.024 37.677.024 37.677.024 37.677.024 37.677.024 37.677.024 37.677.024 :
(+) Aportes RS'000 ) 0 0 0 0 0 0 0 0 )
(+) Accrual RS'000 373.251 376.985 377.024  377.024  377.024  377.024 377024 377024 377024 37701
(-) Distribuigdes RS'000 ] -373.251 -376986  -377.024  -377.024  -377.024  -377.024  -377.024  -377.024  -377.024
=) BoP RS'000 37.673.251 37676986 37.677.024 37.677.024 37.677.024 37.677.024 37.677.024 37677.024 37677024 37677.024 %
Excesso benchmark R$'000 o 0 0 0 0 0 0 0 0 o
Taxa de performance RS'000 o 0 0 0 0 0 0 0 0 o

() Aportes RS'000 o 0 0 0 0 0 0 0 0 o
(+) Distribuicgo de capital RS'000 o 373.251 376986 377.024  377.024  377.024  377.004  377.004  377.024 377024
(=) Fluxa i RS'000 0 373.251 376986 377.024  377.004  377.004  377.004  377.004 377024 377024
0,95% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%

ol + 1,86% 1,98% 1,8% 1,8% 1,98% 1,98% 1,98% 1,98% 1,98%
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VIl. Encerramento

Declaramos nos termos do Suplemento H — Laudo de Avaliacao Fll, da
Resolucdo CVM n.2 175, de 23 de dezembro de 2022 (“Resolucdo CVM 175”)
que:

Este laudo de avaliacao foi elaborado em consonancia com as exigéncias da
Resolugao CVM 175; e

A Smart Consultoria Imobiliaria ndo mantém relacao de trabalho ou de
subordinacao com as sociedades controladoras ou controladas pelo
administrador.

Os dois laudos de avalicao se encontram nos anexos | e Il.

a) Resumo laudo Golden Sul
=
Ipé Golden Sul SPE

Abaixo, apresentamos o quadro resumo com valor justo do Golden Sul SPE apurado através da metodologia de avaliagio do patriménio liguido ajustado a pregos de

mercado:

Valor Justo de Smart Golden Sul 1 MOC SPE Ltda (RS mil)

Patrindnio Liquido Contébil 16.386
(+) Ajuste de Avaliacdo a Mercado 283
(=) Patriménio Liquido a Prego de Mercado - Golden Sul SPE 16.669

Participacdo de Smart House em Golden Sul SPE - 90,5% 15.086
(=) Patriménio Liquido a Prego de Mercado Participacdo - Smart House 15.086

Clicksign
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b) Resumo laudo Jardim Indendéncia

Valor final encontrado

Abaixo, apresentamos o quadro resumo com valor justo do SPE JARDIM INDEPENDENCIA apurado através da metodologia de avaliagio do patriménio liquido

Valor Justo de Loteamento Comercial Jardim Independéncia (R$ mil)

ajustado a precos de mercado:

Patrinénio Liquido Contébil 28.506
(+) Ajuste de Avaliagdo a Mercado (4.390)
(=) Patriménio Liquido a Preco de Mercado 24.116

Participagdo Smart House - 93,82% 22,625
(=) Patriménio Liguido a Prego de Mercado Participaca 22.625

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposicao de V.Sas.
para quaisquer esclarecimentos.

Analise de Investimento

I. Andlise da Macrorregiao de Montes Claros
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ANALISE

Macrorregido de Montes Claros-MG

Empregados por setor econdémico e divisdes econémicas

Na cidade de Montes Claros, em termos de
empregados, os setores econdmicos que se
destacaram em 2021 foram Comeércio Varejista
(16.499), Administragao Publica, Defesa E
Seguridade Social (10.782) e Servigos De Escritorio,
De Apoio Administrativo E Outros Servigos
Prestados Principalmente As Empresas (8.860).

Quantidade total de empregados: 93.434

AREATOTAL POPULACAD RENDA MEDIA POR TRAEALHADOR

3.589,811 km® 417.478 pessoas R$ 2.181,07 v e ;

Ano: 2021
Fonte: https://datampe.sebrae.com.br/profile/sec/montes-claros

II. Loteamento Golden Sul

Descricao do empreendimento

O Residencial Golden Sul é um empreendimento imobilidrio
localizado na regiao de maior valorizacgdo de Montes Claros.
Integrado a um Masterplan de aproximadamente 1.800 lotes, o
projeto compreende as etapas 2 e 3 do plano. Oferece uma
infraestrutura completa para um loteamento, além de amenidades
adicionais destinadas a valorizar o bairro como um todo, incluindo
uma praca de lazer, paisagismo, pista de caminhada e espaco de
convivéncia.

Embora a maioria dos compradores adquira os lotes para fins de
moradia, uma parcela significativa da populacao também os adquire
como investimento, visando a valorizagao patrimonial. Isso se deve
ao potencial de valorizagdo do Masterplan, reconhecido pela
qualidade do projeto e sua localizacdo estratégica.

A gestdao do empreendimento é realizada pela SMART GOLDEN SUL

1 MOC SPE LTDA (CNPJ 38.407.784/0001-40), uma Sociedade de
Propésito Especifico (SPE) na qual a SMART HOUSE CONSTRUCOES
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LTDA (CNPJ 17.819.786/0001-76) detém a maioria das cotas. Esse
modelo é recorrente em nossos empreendimentos, onde a SMART
HOUSE CONSTRUCOES LTDA, como a primeira empresa do grupo e
detentora das licencas legais para construgdao, assume a posicao de
socia majoritaria em cada SPE para desenvolvimento dos projetos.

O loteamento compreende 500 unidades residenciais, registradas
em cartério em 16/07/2021, com lancamento para vendas em
23/07/2021. No primeiro més de vendas, foram comercializadas 170
unidades, representando 34% dos lotes disponiveis. Nos seis meses
subsequentes, alcangamos um total de 415 vendas brutas, o
equivalente a 83% das unidades do empreendimento.

As obras foram iniciadas na data de lancamento comercial
(23/07/2021) e concluidas em 01/02/2024, demonstrando o
compromisso e a eficiéncia da equipe na execugdo do projeto dentro
do prazo estabelecido.

Resumo Informagdes Administrativas e Financeiras
Empreendimento

Resumo e Curva de Vendas
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GOLDEN SUL 1 MOC - MONTES CLAROS MG

A analise da curva de vendas do empreendimento revela um desempenho
comercial consistente ao longo do tempo, com um sucesso inicial evidente,
representado pelo rapido atingimento de 170 vendas logo apds o langcamento.
Esse momentum positivo foi mantido, com um crescimento constante nas
vendas liquidas ao longo dos periodos subsequentes.

No entanto, observa-se um aumento nos distrato e uma consequente queda
nas vendas liquidas em alguns periodos, como entre agosto e setembro de
2023. Esse fendbmeno pode ser atribuido a estratégia deliberada da empresa
de realizar distratos unilaterais com diversos clientes. Essa acao foi tomada
com o objetivo de melhorar o indice de inadimpléncia da carteira,
demonstrando uma abordagem proativa para garantir a saude financeira do
empreendimento.

E crucial ressaltar que, embora um nimero elevado de distratos possa parecer
preocupante a primeira vista, a empresa possui um suporte juridico robusto
e uma equipe de vendas altamente eficaz. Isso sugere que os distratos foram
gerenciados de forma adequada e eficiente, minimizando potenciais impactos
negativos no desempenho global do empreendimento.

Além disso, é importante reconhecer que nem todas as unidades disponiveis

foram vendidas durante o periodo analisado. Isso pode ser atribuido a
estratégia da empresa de ajustar constantemente a tabela de pregos para
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valores mais altos, buscando a valorizagao continua do empreendimento. Essa

abordagem indica uma visdao de longo prazo e um compromisso com a

maximizagdo do retorno sobre o investimento para os stakeholders

envolvidos.

b) Informacdes Financeiras do Empreendimento

QUADRO GERENCIAL

RESUMO CARTEIRA LOTEAMENTO GOLDEN SUL

01. RELAGAO DE ATIVOS

TOTALATIVOS
SALDO DEVEDOR
ESTOQUEDE LOTES - 43 LOTES

EVOLUQEO DE VENDAS
VGV VENDIDO

02. INFORMAGOES GERENCIAIS

TOTAL UNIDADES

QTDE UNIDADES VENDIDAS
QTDE VENDAS ATIVAS

QTDE UNIDADES QUITADAS
QTDE UNIDADES EM ESTOQUE

TOTAL RECEBIDO
TOTAL RECEBIDO ADIMPLENTES
TOTAL RECEBIDO INADIMPLENTES

MEDIAS

RECEBIMENTO ULTIMOS 6 MESES

MEDIA RECEBIMENTO MENSAL {ULTIMQS 6 MESES)

PREVISAO RECEBIMENTO PROXIMOS 12 MESES

AEDIA PREVISAQ DE RECEBIMENTO MENSAL (PROXIMOS 12 MESES)

TOTAL A RECEBER ADIMPLENTE
A RECEBER EM ATE 1 ANO

A RECEBER EM ATE 3 ANOS

A RECEBER EM ATE 5ANOS

A RECEBER APOS 5ANOS

167

RS
RS
RS

RS

RS
RS
RS

RS
RS
RS
RS

RS
RS
RS
RS
RS

19.515.991,19
15.737.934,35
3.778.056,84

91,40%
31.184.633,83

500
457
434
23
43

7.425.419,99
5.355.557,67
2.069.862,32

1.407.841,79
234.640,30
2.802.870,05
233.572,50

18.055.065,87
2.210.737,02
5.046.506,64
7.564.120,56
10.450.545,30
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03. INADIMPLENCIA

TOTAL INADIMPLENCIA RS 735.671,40 QTDEDECONTRATOS
INADIMPLENCIA 1A 30 DIAS RS 155.979,43 110
INADIMPLENCIA ENTRE 31 A 60 DIAS RS 71.425,83 37
INADIMPLENCIA ENTRE 61 A 50 DIAS RS 42,314, 68 12
INADIMPLENCIA ENTRE 91 A 120 DIAS RS 33.584,42 6
INADIMPLENCIA ENTRE 121 A 150 DIAS RS 25.112,14 7
INADIMPLENCIA ENTRE 151 A 180 DIAS RS 21.403,87 2
INADIMPLENCIA ACIMA DE 180 DIAS RS 385.851,03 33
Parcelas em Atraso / Saldo Devedor 4,67%
Parcelas em Atraso / VGV VENDIDO 2,36%
Saldo Devedor de Clientes Inad (>90Dias) / Saldo Devedor 23,25%
Saldo Devedor de Clientes Inad (=30Dias) / VGV Vendido 11,73%
Saldo Devedor de Clientes Inad (»90Dias) RS 3.658.786,74
Clientes Inad 113
Clientes Inad / Clientes Ativos (tem pelo menos 1 parc) 26,04%

04. OUTRAS RECEITAS - ANALISE DE CLIENTES DISTRATADOS

Recebido de Clientes Distratados RS §11.544,62
Devolugtio para Clientes Distratados RS 122.852,37
Recebido Lig. de Clientes Distratados RS 685.692,25

Provisdo de Devolugtio com base Histdrica 15,14%

Recebido de Clientes Inad RS 2.069.562,32

Provisdo de DevolugGio RS 312.337.66
05. DISTRIBUICAO LTV
FAIXA N2 CONTRATOS % SDVP

0% - 25% 73 16,82% RS 736.417,17
25% - 50% 42 9,68% R.S 924,.731,59
50% - 75% 250 66,82% RS 12.144.360,79
75% - 90% 3 0,69% R5 151.281,38
90% - 100% 4 0,92% RS 308.262,67
ACIMA DE 100% 22 5,07% RS 1.472.880,75

06. CONCENTRACAO DE SD POR MUTUARIO

MUTUARIO sD SD/TOTAL
VM CONSTRUCOES E INCORPORACOES LTDA - EPP RS 376.698,39 2,39%
VIVIANE PEREIRA DA COSTA OTONI RS 203.666,27 1,29%
DANIEL SARAIVA DE FREITAS RS 156.074,47 0,99%
GLEISSON FRANCISCO DA SILVA RS 110.818,11 0,70%
RENATO ANTONIO AMARAL OLIVEIRA RS 109.445,12 0,70%
JHONATHAN BRUNO COSTA FERNANDES RS 104.034,590 0,66%
AMNDRE LUIZ DO CARMO RS 102.594,84 0,65%
IVAIR RIBEIRO D& SILVA RS 92,818, 74 0,59%
AYLSON MACENA QUEIROZ RS 91.906,23 0,58%
EDUARDO BARBOSA RS 87.109,64 0,55%

Com base nas informagdes financeiras apresentadas, observa-se que o
Loteamento, uma vez concluido, ndo apresentara mais despesas operacionais
além de distratos e impostos sobre receita. No entanto, ainda possui um valor
significativo em ativos, totalizando R$19.515.991,19. Esse valor é composto
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pelo saldo devedor, que representa o valor presente dos lotes vendidos,
considerando o indexador utilizado para as vendas (0,6% de Juros Price ao
més mais correcdo anual por IPCA), e pelo estoque de lotes, cujo preco é
determinado pelo mercado e reflete unidades recentemente comercializadas.

E importante ressaltar que, conforme as demonstracdes contdbeis e o laudo
da IPE, o estoque na contabilidade é avaliado a valor de custo por imdvel,
seguindo as normas contabeis. Isso resulta em um Patrimonio Liquido (PL)
menor do que o valor dos ativos mencionado anteriormente. Por sua vez, o
laudo da IP faz um desconto maior ao trazer o saldo devedor a valor presente,
porém considera o valor do estoque de lotes a preco comercial. Todos esses
detalhes estao devidamente explicitados no material fornecido pela IPE.

e Valor Gerencial dos Ativos: R$19.515.991,19
e Patrimonio Liquido em Balango Contabil: R$16.386.372,00
e Avaliacdo pela IP: R$16.669.000,00

e Participagdo da SMART a Integralizar (90,5%): R$15.086.000,00

HISTORICO DE RECEBIMENTOS

07 JULHO

Clicksign

08, AGOSTO

Jul
[u}
0
[w]
0
r
a
o
a
o
u]

E X & o o oo T X o & oo oo

SETEMBRO
03 MARCO
04, ABRIL
05, MAID
06, JUNHD
07 JULHO
SETEMBRO
03 MARCO
04, ABRIL
05, MAID
06, JUNHO
07 JULHO

SETEMBRO

0L JANEIRC
08, AGOSTO
12, DEZEMBF
0L, JANEIF
02, FEVEREIRC
08, AGOSTO
10, OUTUBRD
12, DEZEMBRO

10, OUTUEBE
11, MOVEMBRO

11 MOVEM BE

02 FEVEREIRC

11. MOVERM B
12, DEZEMBE

10, OUTUEBE
0g,

09, &
09, &

071 IN77 073

Na imagem acima podemos verificar os recebimentos detalhados més a més
desde o lancamento, evidenciando uma receita bruta média de R$248.832,18.
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A Imagem de grafico mostra a previsao de recebimentos mensal até o fim da

carteira.

FLUXO DE CAIXA OPERACIONAL EMPREENDIMENTO

Clicksign 6bdc70c9-75f9-43a5-8d7f-f295af326066
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2020 2021 2022 2023 Total Geral
01. FLUXO DE CAIXA OPERACIONAL
01. (+) ENTRADAS OPERACIONAIS
RECEITAS - APLICAGAO FINANCEIRA E OUTRAS RECEITAS RS 89,30 RS 4.112,90 RS 739,38 RS 4.941,58
RECEITAS - LOTEAMENTOS R$2.234.722,87 R$4.351.045,72 RS 3.714.837,38 RS 10.300.605,97
01. (+) ENTRADAS OPERACIONAIS Total R$2.234.812,17 R$4.355.158,62 RS 3.715.576,76 RS 10.305.547,55
02. (-) SAIDAS OPERACIONAIS
CUSTO DE OBRA -R$ 14.069,84 -R$1.170.196,33 -R$5.549.495,82 -RS 4.275.356,86 -RS 11.009.118,85
CUSTOS COM AQUISICOES TERRENOS -R$501.355,44  -R$395.094,07 -R$1.165.372,77 -RS 2.061.822,28
DESPESAS ADMINISTRATIVAS -R$ 907,85 -R$207.323,50 -R$394.279,16 -R$855.345,04 -RS 1.457.855,55
DESPESAS COM VENDAS / MARKETING -R$21.372,98 -R$230.454,31 -RS$ 165.642,64 -RS 49.553,86 -R$ 467.023,79
IMPOSTOS -R$ 93.093,98 -R$ 268.517,19  -R$244.568,64 -RS606.179,81
02. (-) SAIDAS OPERACIONAIS Total -R$ 36.350,67 -RS 2.202.423,56 -RS 6.773.028,88 -RS 6.590.197,17 -RS 15.602.000,28
01. FLUXO DE CAIXA OPERACIONAL Total -R$ 36.350,67 R$ 32.388,61 -R$ 2.417.870,26 -R$ 2.874.620,41 -R$ 5.296.452,73

Na imagem acima inserimos o fluxo de Caixa Operacional do empreendimento
categorizado em Macrocentros de custos para fins didaticos. A Exposicao de
caixa atual do empreendimento se encontra em RS$5.296.452,73, porém a
partir de agora, com a conclusao das obras, o fluxo operacional sera positivo
més a més até atingir o Payback no inicio de 2027 conforme grafico abaixo:

Payback

R$15.000.000,00

R$10.000.000,00

R$5.000.000,00
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lll. Loteamento Jardim Independéncia

Descricdao do Empreendimento

O Loteamento Jardim Independéncia é um empreendimento comercial
desenvolvido pela Smart House, localizado no bairro Independéncia, uma
regido em franca expansdo na cidade de Montes Claros/MG. Este loteamento
foi projetado em um terreno proprio da empresa e faz parte de um
Masterplan que inclui a edificacdo de varias unidades residenciais nas areas
circunvizinhas, contribuindo para o desenvolvimento e valoriza¢do da regiao.
O projeto conta com infraestrutura completa para um loteamento, além de
amenidades adicionais destinadas a melhorar o bairro como um todo, como
paisagismo, pista de caminhada e espaco de convivéncia.

Assim como o Loteamento Golden Sul, a maioria dos clientes do Jardim
Independéncia sao consumidores finais, porém também houve uma
significativa parcela de compradores que adquiriram os lotes com fins de
investimento, visando ganhos patrimoniais.

Em termos gerenciais, o empreendimento foi aprovado e desenvolvido pela
SMART HOUSE CONSTRUCOES LTDA (CNPJ 17.819.786/0001-76). O terreno
em que o loteamento foi construido é de propriedade dos sécios da empresa
e foi integralizado anteriormente por meio de aumento de capital social neste
CNPJ. O loteamento é composto por 647 lotes, registrado em cartorio em
16/12/2019, com lancamento comercial em 19/12/2019. O sucesso do
empreendimento foi evidente desde o lancamento, com a venda de 216 lotes
em apenas 10 dias. Apds 4 meses, todos os lotes foram comercializados, e
desde entdo o estoque varia entre 1 e 18 lotes, dependendo da dinamica de
distratos, conforme detalhado no tépico Estratégia de Vendas e Cobranca
deste material.
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Resumo e Curva de Vendas

O Grafico corrobora com o que foi descrito acima em relagdo ao
empreendimento, nos primeiros meses todos os lotes ja haviam sido
comercializados e desde entao se mantém com praticamente todos os lotes
vendidos.

Informag6es Financeiras do Empreendimento
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RESUMO CARTEIRA LOTEAMENTO COMERCIAL

01. RELAGAO DE ATIVOS

TOTALATIVOS
SALDC DEVEDOR
ESTOQUE DELOTES - 14 LOTES

EL’OLU{;'EO DE VENDAS
VGV VENDIDO

02. INFORMAGCOES GERENCIAIS

TOTAL UNIDADES

QTDE UNIDADES VENDIDAS
QTDE VENDAS ATIVAS

QTDE UNIDADES QUITADAS
QTDE UNIDADES EM ESTOQUE

TOTAL RECEBIDO
TOTAL RECEBIDO ADIMPLENTES
TOTAL RECEBIDO INADIMPLENTES

MEDIAS

RECEBIMENTO ULTIMOS 6 MESES

MEDIA RECEBIMENTO MENSAL (ULTIMOS 6 MESES)

PREVISAO RECEBIMENTO PROXIMOS 12 MESES

AEDIA PREVISAO DE RECEBIMENTO MENSAL (PROXIMOS 12 MESES)

TOTAL A RECEBER ADIMPLENTES
A RECEBER EM ATE 1 ANO

A RECEBER EM ATE 3 ANOS

A RECEBER EM ATE 5 ANOS

A RECEBER APOS 5 ANOS

174

RS
RS
RS

RS

RS
RS
RS

RS
RS
RS
RS

RS
RS
RS
RS
RS

31.597.885,86
30.438.367,20
1.159.518,66

97,84%
34.405.176,28

647
633
582
51
14

14.009.796,45
11.385.184,. 86
2.620.611,59

3.156.005,11
526.000,85
3.688.493,65
307.374,47

33.430.779,51
3.060.745,76
&8.818.063,69
14.538.854,66
18.891.924,85
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03. INADIMPLENCIA

TOTAL INADIMPLENCIA
INADIMPLENCIA 1 A 30 DIAS
INADIMPLENCIA ENTRE 31 A 60 DIAS
INADIMPLENCIA ENTRE 61 A 50 DIAS
INADIMPLENCIA ENTRE 91 A 120 DIAS
INADIMPLENCIA ENTRE 121 A 150 DIAS
INADIMPLENCIA ENTRE 151 A 180 DIAS
INADIMPLENCIA ACIMA DE 180 DIAS

Parcelas em Atraso / Saldo Devedor

Parcelas em Atraso / VGV VENDIDO

Saldo Devedor de Clientes Inad {>%0Dias) / Saldo Devedor
Saldo Devedor de Clientes Inad (>90Dias) / VGV Vendido
Saldo Devedor de Clientes Inad (>90Dias)

Clientes Inad

Clientes Inad / Clientes Ativos (tem pelo menos 1 parc)

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

RS

348.756,99 QTDE DE CONTRATOS
147.752,39 121
57.445,80 37
33.6959,11 23
21.025,59 12
15,752,590 8
8.668,582 3
64.412,38 107
1,15%
1,01%
23,97%
21,20%
7.294.806,96
141
24,23%

04. OUTRAS RECEITAS - ANALISE DE CLIENTES DISTRATADOS

Recebido de Clientes Distratados
Devolugdo para Clientes Distratados
Recebido Lig. de Clientes Distratados

Provistio de Devolugdo com base Historica

Recebido de Clientes Inad
Provisdo de Devolugdo

05. DISTRIBUICAO LTV

FAIXA N2 CONTRATOS
0% - 25% 2
25% - 50% 3
50% - 75% 7
75% - 90% 14
90% - 100% 1958
ACIMA DE 100% 355

06. CONCENTRACAO DE SD POR MUTUARIO

MUTUARIO
MORGANA CHARLOT OHARA SILVESTRICOURT
SIRLEY SOARES VELOSO
DAVID SANDER SANTOS DE BARROS
DALAENE ALVES PEREIRA RODRIGUES
MARCELO SILVA MURCA
EDUARDO COSTA ALVES

MARIA JOSE CARDOSO DIAS

TECMOMNTES INSTALACOES INDUSTRIAIS LTDA ME
ASSEMBLEIA DE DEUS MONTES CLAROS - INDEPENDENCIA
JESSICA CORREIA MENDES
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RS
RS
RS

RS
RS

1.414.565,88
330.501,46
1.084.068,42
23,36%
2.620.611,59
612.282,20
% SD VP
0,34% RS 16.689,20
0,86% RS 87.839,41
1,20% RS 244.531,83
2,41% RS 601.015,98
34,19% RS 10.075.163,31
61,00% RS 19.405.127,47
$D $D/TOTAL
RS 215.725,65 0,72%
RS 180.511,02 0,55%
RS 162.749,81 0,53%
RS 145.073,72 0,45%
RS 127.521,09 0,45%
RS 135.111,77 0,44%
RS 134.554,77 0,44%
RS 125.772,33 0,41%
RS 117.046,42 0,38%
RS 115.279,34 0,38%
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Ao analisar as informacOes financeiras gerenciais apresentadas, conclui-se
que o Loteamento Jardim Independéncia possui um total de R$31.597.885,86
(Trinta e um milhdes quinhentos e noventa e sete mil oitocentos e oitenta e
cinco reais e oitenta e seis centavos) em ativos. Nao sdo previstos custos ou
despesas operacionais adicionais, exceto o imposto sobre a receita com
pagamento mensal, uma vez que o loteamento esta concluido. Esses dados
refletem o saldo devedor trazido a valor presente, calculado
automaticamente por nosso Software de gestao, e o estoque de lotes avaliado
a valor comercial, extraido do Software de vendas. A maioria dos lotes foi
vendida com financiamento préprio, com juros mensais de 0,5% pelo sistema
price e corregao anual pelo IPCA.

Ao correlacionar essas informagdes com as demonstracdes contabeis e o
laudo da IP (Instituicdo de Pericia), observa-se que o estoque contdbil é
mensurado pelo custo, seguindo as normas contabeis. Isso resulta em um
Patrimoénio Liquido (PL) ligeiramente inferior ao valor dos ativos mencionado
anteriormente. Quanto ao laudo da IP, é aplicado um desconto maior ao
trazer o saldo devedor a valor presente, embora considere o valor do estoque
de lotes a prego comercial, conforme detalhado no material fornecido por
eles.

Segue um quadro resumo comparativo para facilitar a compreensao:

e Valor Gerencial dos Ativos: R$31.597.885,86

e Patrimdnio Liquido em Balango Contabil: R$28.506.000,00

e Avaliacdo pela IP: R$24.116.000,00

e Participacdo da SMART a Integralizar (93,8%): R$22.625.000,00
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HISTORICO DE RECEBIMENTOS
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O grafico acima apresenta a relacao dos valores recebidos, destacando um
padrdo de recebimentos situados entre R$250.000,00 e R$300.000,00 nos
ultimos meses, com uma tendéncia a se aproximar ou até mesmo superar o0s
R$300.000,00. Isso se deve a correcdo monetdria das parcelas dos clientes,
gue tem aumentado o valor absoluto das receitas ao longo do tempo. Essa
tendéncia de aumento é esperada para os proximos meses, conforme sera
evidenciado no grafico a seguir.

Destaca-se um recebimento extraordinariamente alto em Novembro de 2023,
gue chama a atencao no grafico. Esse valor elevado estd relacionado a venda
de um lote comercial de grande porte dentro do loteamento, que foi
negociado pelo montante de R$1.500.000,00 (Um milhdo e quinhentos mil
reais).
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PREVISAO DE RECEBIMENTOS
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mADIMPLENTE  m INADIMPLENTE

Conforme mencionado anteriormente sobre a média de recebimentos do
empreendimento, o grafico de Previsao de Recebimentos também revela uma
média mensal de 300.000,00 reais previstos para recebimentos até o més de
agosto de 2032. A partir desse ponto, o valor come¢a a mostrar uma
diminuicdo gradual. No entanto, é somente a partir de janeiro de 2035 que se
observa uma queda significativa nessa média, a medida que as unidades vao
sendo quitadas, pois a maioria foram vendidas em 2020.

Clicksign 6bdc70c9-75f9-43a5-8d7f-f295af326b66
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FLUXO DE CAIXA OPERACIONAL EMPREENDIMENTO

208 2013 220 201 01 2023 Total Geral
0L FLUXO DE CATXA OPERACIONAL

0L (+] ENTRADAS CPERACIDNAIS

RECEITAS - APLICACAD FINANCEIRA E OUTRAS RECETAS RS 035 RS 1578583  RS1187157  AS1087445 RS 38533 83
RECEIAS - LOTEAMENTOS RS 9453761 RS LM47E4495 RSINTITIM RSI.S09755 RS 4617.07861 RS 1434879573
01 (+] ENTRADAS OFERACIONAIS Total RS 3453857 RS 305343135 RI30ILER0ES RSIGINEMES RS ASIT.OTRGL RS 1438732355
0L (-] SAIDAS OPERACIONAIS

CUSTO DE OBRA RS 1220530 RS 13130078 RS 5663531 -RE3L4102373 -RS1.13134235 -RS 27304350 -RS551215313
CUSTOS COM AQUISICOES TERRENDS R 134751 72 R$194.75172
CUSTOS E DESPESAS OFERACION AIS GERALS AR5 525,75 R3685,72 R530533 R51.497,80
DIESPESAS ADMINISTR ATIVAS A5 2745538 RS WE0SAAT  -RS233I6TIAEL -MS183ITAAlL -RSSLMSI -RSISIGOIETE
DESPESAS COM VENDAS [ MARKETING RS51328594 RS 1959057 -RE2IETINZ MS137S339 RS 16MIM  -RS405.84395
IMPOSTOS RS15378316 -RE192.11387 -RS1ILET0A RS 23344085 -RSTTA133E0
02 | SAIDAS OFERACIONA Total A5 1220530 RS 417.405 47 RS 1235588 76 A5 659443002 -RS1.527.551,00 -RS5 58032758 -R510.41855318
01 FLUXO DE CATCA OPERACIONAL Total RS 12.205,30 -RS 322.866,85 RS L776.843,09 -RS3I502.809,16 RS1.993.078,66 RS 4.035.750,93 RS 3.968.770,38

Na imagem acima, foi apresentado o fluxo de caixa operacional do
empreendimento, categorizado em Macrocentros de custos para facilitar a
compreensao. Correlacionando esse fluxo de caixa com o grafico de Payback,
observa-se que a exposicao maxima acumulada de caixa do empreendimento
foi de aproximadamente R$1.600.000,00 (Um milhdo e seiscentos mil reais),
com o Payback atingido em Maio/2022, apds cerca de 30 meses.

Um fator chave que contribuiu para essa baixa exposicao de caixa operacional
e o rapido Payback foi o fato de que o terreno ja pertencia aos socios,
eliminando assim o custo operacional associado a aquisicao do terreno. Essa
condicao inicial favoravel permitiu que o empreendimento alcangasse mais
rapidamente o ponto de equilibrio financeiro e comecasse a gerar lucro.
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Estratégia(s) de venda(s) e cobranca(s)

a) - Estratégia

O ponto chave para a manutencao do fluxo constante de receitas é a forca do
setor de vendas de todos os loteamentos desenvolvidos pela Smart. Ao lancar
o produto, e dependendo do tipo desse, sao adaptadas as condicdes
comerciais necessarias para garantir um fluxo de vendas constante para
sempre aumentar o valor de entrada operacional no fluxo de caixa e o
Patrimonio.

Sobre a estratégia de distrato, devido a promulgacdo da lei 13.786/2018, em
caso de distrato por inadimpléncia do mutuario, a empreendedora tem direito
de reter grande parte do valor pago pelo cliente, sendo que as receitas dos
clientes distratados se configuram como uma receita a mais do
empreendimento, nao prevista em viabilidade. Essa lei trouxe seguranca
juridica e administrativa para o negdcio.

b) Processo(s) de Venda(s) e Langamento(s):

Em todas as cidades que a Smart desenvolve algum empreendimento, ela
constréi uma loja de vendas padrao, com equipe propria de corretores e um
gerente local para relacionamento também com as imobilidrias locais
parceiras. Todas as pessoas relacionadas as vendas sao treinadas para usar
nossos Softwares, que fazem todo o processo desde a captacao de possiveis
clientes até a assinatura de contrato de compra e venda de forma digital (caso
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seja desejo do cliente). A Smart tem um setor de marketing interno para
direcionar toda a estratégia das vendas. No caso especifico da cidade de
Montes Claros, como é a maior empresa imobilidria local, com varios
empreendimentos de sucesso ja desenvolvidos, a procura pelos produtos
acontece quase que de forma espontanea.

c) Processo de cobranga e distrato:

A cobranca é feita por uma equipe interna do Centro de Servigcos do
Grupo Smart, no mesmo local fisico dos outros setores administrativos, o que
€ importante na produtividade pela sinergia com os demais setores,
principalmente juridico e secretaria de vendas.

Quanto a abordagem da cobranca, segue o plano de acao:
1 a 30 dias -> cobranga telefbnica e meios digitais;

31 a 90 dias -> Cobranca telefonica e meios digitais, inscricdo do nome do
inadimplente em drgaos de protecao ao crédito;

Acima de 90 dias -> Notificacdo via AR e meios digitais (isso ja é previsto em
contrato de compra e venda), onde o cliente é obrigado a purgar toda a divida
em 15 dias do recebimento da notificacao, caso contrario a empreendedora
rescinde unilateralmente com as devidas retengdes previstas na lei
13.786/2018 e o lote volta como estoque para comercializagdo;
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Sobre a Gestora: Bluewave Asset LTDA

A Bluewave Asset Ltda, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 13.703.306/0001-56,
com sede na Rua Professor Atilio Innocenti, 474, sala 208, Vila Nova
Conceicao, CEP 04538-001, Cidade de S3do Paulo, Estado de Sao Paulo,
instituicdo devidamente autorizada pela Comissdao de Valores Mobiliarios a
exercer a atividade de distribuicdao, administracao e gestdao de carteira de
valores mobilidrios por meio do Ato Declaratério CVM n? 11.865, de 04 de
agosto de 2011 (“Bluewave” ou “Empresa” ou “Gestora”).

A Bluewave foi fundada em 2011, para ser uma gestora de carteiras de

fundos de investimentos focada em produtos relacionados ao mercado de
crédito estruturado.
Na presente data, a Bluewave atua na gestdao de fundos de investimentos
variados, inclusive, mas nao limitado a FIM, FIC FIM, FIP, FIDC e FIDC NP e FlI.
A Bluewave Asset conta com 6 colaboradores especializados nas areas de
investimento, riscos, compliance, a area comercial e tecnologia. Os sistemas
de informatica utilizados sao tanto prdprios quanto de terceiros, e foram
configurados com funcionalidade de atribuicdao de acessos controlados, de
forma que, toda a infraestrutura de informatica é segmentada, com acesso
aos espacgos Vvirtuais restritos correspondentes a cada departamento,
acessados somente por meio de usuario e senha.

As regras e procedimentos de controles internos sao detalhados nos
seguintes cddigos, politicas e manuais: (i) Cédigo de Conduta Etica; (ii) Politica
de Gestdo de Riscos; (iii) Politica de Negociacdao de Valores Mobilidrios por
Colaboradores; (iv) Politica de Alocacdo de Ordens; (v) Formuldrio de
Referéncia; (vi) Politica de Suitability; (vii) Politica de Voto; e (viii) Manual de
Controles  Internos; todos  publicados no seu web  site
https://www.bluewaveasset.com.br/

A Bluewave possui 4 Fundos de investimentos totalizando RS 170MM sobre
gestao

A Bluewave é composta por 2 (dois) diretores, com as suas respectivas
atribuicdes. Além de sua Diretoria, a administracdo conta ainda com os
seguintes comités:

As reunides da diretoria s3ao realizadas semanalmente para
acompanhamento e deliberagdes sobre questdes relevantes da sociedade.

A diretoria é eleita pelos socios, que, por sua vez, tem como
competéncia deliberar sobre as principais matérias envolvendo a sociedade,
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tais como eleicao e destituicdao dos administradores, alteracdes do contrato
social, distribuicao de lucros, compra, venda ou onerag¢ao de bens imdveis,
entre outros previstos em lei e no contrato social.

A administracdao da Bluewave conta ainda com os seguintes comités
internos:

Comité de Investimento: Tem por objetivo a analise de operac¢des e aprovacao
de novas originagdes.

Comité de Riscos: Tem por objetivo discutir temas relacionados a gestao de
riscos, gestao de capital e controles incluindo: i) a aprovacgao e revisao da
Politica de Gestdo de Risco; ii) tratamento de assuntos relativos aos riscos de
Mercado, Crédito, Liquidez, Operacional e outros relevantes que possam
afetar a instituicdo e os fundos; iii) definicio de cendrios de estresse; iv)
revisdao e aprovacao do Plano de Continuidade de Negdcios; v) assuntos
gerenciais e regulatorios relevantes para a gestao de riscos; vi) promoc¢ao do
aperfeicoamento da cultura de risco da instituicao.

Comité de Compliance: Tem por objetivo abordar questdes previstas no
Manual de Conduta e Etica da Bluewave (“Manual”) tais como: (i) analisar
todos os casos que cheguem ao conhecimento do comité sobre o potencial
descumprimento dos preceitos éticos e de compliance previstos no Manual;
(ii) definir as eventuais san¢des aos colaboradores; (iii) analisar situa¢des que
possam ser caracterizadas como “conflitos de interesse” pessoais e
profissionais; (iv) aprovacao de politicas e manuais; (v) submissao do relatério
de Prevencao a Lavagem de Dinheiro, que monitora ocorréncia de situacdes
atipicas; e (vi) sugestdes para melhoria da estrutura de governanca.

b. em relacdo aos comités, sua composicao, frequéncia com que sao
realizadas suas reunides e a forma como sao registradas suas decisoes

Comité de Investimento: E composto pela diretora executiva e pelos diretores
responsaveis pela administracao de recursos de terceiros; por investimentos;
por juridico, riscos e controles internos; e por servicos de crédito (membros
votantes). Suas reunides sdo realizadas em periodicidade extraordindria,
conforme necessidade para aprovagao de novas operag¢des, por meio
eletronico.

Comité de Riscos: E composto pelos diretores responsaveis por juridico, riscos
e controles internos; por servigcos de crédito; por investimentos; por gestao
comercial (membros votantes); gerente de riscos e gerente de compliance. As
reunides sao realizadas mensalmente e formalizadas através de atas.
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Comité de Compliance: E composto pelos diretores responsaveis por juridico,
riscos e controles internos; por investimentos; por servicos de crédito; por
gestao comercial (membros votantes); gerente de compliance e gerente de
riscos. As reunides sao realizadas mensalmente e formalizadas através de
atas.

Comité de Acompanhamento de Ativos e Provisdao de Devedores Duvidosos
(PDD): E composto pela diretora executiva e pelos diretores responsaveis por
juridico, riscos e controles internos; por servicos de crédito; por investimentos
(membros votantes); e equipe de gestao de ativos. As reunides sao realizadas
mensalmente, sendo as atas enviadas para o administrador do fundo. Nas
reunioes é quantificado a recomenda¢ao de PDD mensal para os ativos em
situacao de alerta ou em processo judicial.

O Sr. Renan Barreto Jorge é a diretora responsavel pela atividade de
administracao de carteira de valores mobiliarios perante a CVM, nos
termos da resolucdfo CVM 21/2021, conforme alterada, ou
regulamentacdo que venha a revoga-la ou substitui-la.

O Sr. Lucas Munoz é o diretor responsavel pela (i) gestao de risco,
cumprimento de regras, politicas, procedimentos e controles internos, nos
termos da Resolugdo CVM 21/2021, ou regulamentagdo equivalente que
venha a revoga-la ou substitui-la; (ii) verificacdo da implementacao,
aplicacao e eficacia das regras constantes na Politica de Cadastro e
Distribuicdo (iii) supervisdo dos procedimentos e controles internos
previstos na Resolucdo CVM 35/2021, (iv) cumprimento das normas de
prevencao e combate a lavagem de dinheiro e financiamento ao
terrorismo estabelecidas na Resolu¢do CVM 50/2021, conforme alterada e
no Oficio-Circular n2 5/2015/SIN/CVM.

Para mais informacdes: https://www.bluewaveasset.com.br/
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Sobre Smart House Holding

A SMART HOUSE HOLDING é uma empresa de investimentos com alocagao
em real state, mineracao e finangas.

O setor de real state é representado pela SMART REAL STATES (CNP)J
53.518.606/0001-80).

Possui participacdo acionaria direta e indireta em loteamentos com mais
de 6mil lotes e 6 milhdes de m2 urbanizados, além de dezenas de
incorporacoOes verticais e horizontais em varios estados do Brasil.

A SMART REAL STATES (CNPJ 53.518.606/0001-80) realiza incorporacgdes
imobiliarias e loteamentos através de dezenas de SPE’S, algumas delas
possuem socios estratégicos, o que trouxe a holding a experiencia para
lidar com parceiros externos nos projetos e entender as particularidades
do setor em diferentes cidades e regides.

Missao:

Temos como missao planejar, executar e gerir projetos em loteamento e
incorporacdes, de forma a agregar valor social e econdbmico ao setor
habitacional, construindo solucdes importantes para investidores
interessados em geracdao de valor por meio de ativos consistentes e
estruturados.

Visao:

Temos como objetivo ser referéncia em desenvolvimento e gestao de
projetos imobiliarios pelo pais, com foco em cidades médias e grandes,
gerando resultados sociais para as regides e excelentes retornos para os
investidores.

Valores:

Nossos valores sao a inteligéncia, transparéncia e inovagao.
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A inteligéncia esta relacionada com a forma como o grupo se propde a
pensar as solugdes.

A transparéncia é focada no nosso relacionamento com nossos
stakeholders, sempre de forma clara e de forma a construir oportunidades
em conjunto.

A inovacao esta relacionada com como pensamos a nossa forma de atuar,
inovando em processos, rotinas, ideias e projetos.

2. Executivos:

André Colares

Formado em Medicina, André iniciou sua trajetoria como empreendedor
em 2009, gerindo negdcios familiares e pequenos empreendimentos
préprios. Em 2013 juntamente com seu irmao e Co-Fundador, Victor
Colares, fundou a Smart House, iniciando uma jornada que consolidaria de
forma exponencial a sua carreira como empreendedor, financista e
desenvolvedor imobiliario.

Como CEO e Fundador da Smart House Holding, é reconhecido por sua
exceléncia e diversificacdo estratégica nos setores imobiliario, financeiro e
de mineragao. Desenvolveu visao estratégica e habilidade para identificar
oportunidades de investimento, e junto a sua equipe na Smart House
Holding tem impulsionado o sucesso da empresa através de investimentos
em incorporacdes imobiliarias, loteamentos em varios estados do pais,
operacdes mineradoras, compra e venda de ativos, além da gestao de
créditos estressados e outros setores.

Sob sua lideranca, a Smart House Holding continua a expandir suas
fronteiras, consolidando-se de forma influente e inovadora no cendrio
empresarial. Com um compromisso de exceléncia, integridade e criacdo de
valor, André é uma figura respeitada no mundo dos negdcios, cujas
realizagOes inspiram e motivam outros a alcangarem o sucesso.

Victor Colares
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Com formacdo académica em Medicina, e inspirado pelos passos do Pai,
Sr. Leopoldo Colares, Victor se destacou cedo como empreendedor, e tao
logo também nas areas de finangas e desenvolvimento imobiliario.

Desde 2013, como Co-Fundador e Diretor Administrativo da Smart House
Holding, ele desempenha um papel fundamental na liderancga e gestdao da
empresa, principalmente ao que diz respeito ao Financeiro Administrativo.

Com uma abordagem estratégica e a longo prazo, orienta a Smart House
Holding em investimentos diversificados, que abrangem desde
incorporagdes imobilidrias até loteamentos, operagcdes em mineradoras,
compra e venda de ativos e gestdo de créditos estressados, em diferentes
regides do pais, dentre elas os estados de Minas Gerais, Amazonas, Rio de
Janeiro, Bahia, Pernambuco, Piaui e Alagoas. Sua visao e contribuicdes tém
sido fundamentais para o sucesso continuo da empresa.

Alessandro Gongalves

Bacharel em Engenharia Civil, possuindo MBA em Producao e Qualidade e
em Auditoria, Pericia e Avaliacao, Alessandro Gongalves possui grande
experiéncia nas areas de planejamento, custos, captacao de recursos
estruturados para operagdes imobilidrias e prospeccao de negdcios.

Atuou por nove anos no mercado de construgao, apresentando-se como
um profissional diferenciado pela amplitude e dominio no seu exercicio
profissional. Apds esse periodo, ingressou na Smart Empreendimentos e
se tornou Socio e Diretor de Operacdes da empresa em 2018, sendo desde
entao responsavel por toda a area de engenharia do grupo, coordenando
desde o estudo da viabilidade dos empreendimentos, execucdo da
operacao até a entrega do empreendimento ao cliente.

Jodo Linhares

Formado em Ciéncias EconOmicas, atua no mercado imobiliario desde
2009. Constituiu empresa propria no setor assim como uma carreira sélida,
fundamentada na experiéncia de participar ativamente da entrega de mais
de 15 mil unidades habitacionais sob sua gestao ao longo dessa trajetoria,
abrangendo estados como Minas Gerais, Amazonas, Rio de Janeiro, além
da prospeccao de areas e relacionamento publico no estado do Ceara.

Em 2013 teve o seu primeiro contato com a Smart, prestando servicos
imobilidrios a Empresa e cultivando um relacionamento que em 2018 se
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converteria em um convite para integrar o corpo da diretoria da empresa
como Gerente Comercial e sécio. Foi o responsavel por abrir as portas e
apresentar a Smart mercados externos a Minas Gerais, onde mantém sede
até a data atual.
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Organograma do Grupo Smart
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Smart Consultoria Imobiliaria.

Nome:

CPF:

Bluewave Asset Ltda
Nome: Renan Barreto Jorge

CPF: 037.706.341- 01

190

.\



cl. k . & Datas e horarios em GMT -03:00 Brasilia
IC 3|gn Log gerado em 20 de marco de 2024. Versao v1.33.0.

ESTUDO DE VIABILIDADE Fll SMART.pdf

Documento nimero #6bdc70c9-75f9-43a5-8d7f-f295af326b66
Hash do documento original (SHA256): f8be757ae6249534f75805ce7ba16c6447a5177c5af63a72e0204250e3a8c734

Assinaturas

@ Renan Barreto Jorge
CPF: 037.706.341-01

Assinou em 18 mar 2024 as 21:04:45

@ Lucas de Castilho Munoz
CPF: 409.531.948-84

Assinou em 20 mar 2024 as 10:33:24

@ Victor Mendes Colares
CPF: 103.142.206-40

Assinou em 20 mar 2024 as 10:51:34

Log

18 mar 2024, 20:15:13 Operador com email Financeiro@bluewaveasset.com.br na Conta f5fe3234-3cc3-4883-be74-
424900d786f7 criou este documento nimero 6bdc70c9-75f9-43a5-8d7f-f295af326b66. Data
limite para assinatura do documento: 17 de abril de 2024 (20:11). Finalizacdo automatica apés a
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18 mar 2024, 20:15:17 Operador com email Financeiro@bluewaveasset.com.br na Conta f5fe3234-3cc3-4883-be74-
424900d786f7 adicionou a Lista de Assinatura:
renan.barreto@bluewaveasset.com.br para assinar, via E-mail, com os pontos de autenticagao:
Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo Operador para
validacao do signatario: nome completo Renan Barreto Jorge.

18 mar 2024, 20:15:18 Operador com email Financeiro@bluewaveasset.com.br na Conta f5fe3234-3cc3-4883-be74-
424900d786f7 adicionou a Lista de Assinatura:
lucas.munoz@bluewaveasset.com.br para assinar, via E-mail, com os pontos de autentica¢do:
Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo Operador para
validacdo do signatario: nome completo Lucas de Castilho Munoz.

18 mar 2024, 20:15:18 Operador com email Financeiro@bluewaveasset.com.br na Conta f5fe3234-3cc3-4883-be74-
424900d786f7 adicionou a Lista de Assinatura:
victor@smarthouseconstrucoes.com.br para assinar, via E-mail, com os pontos de autenticacao:
Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo Operador para
valida¢do do signatario: nome completo Victor Mendes Colares.
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20 mar 2024, 10:33:24
20 mar 2024, 10:51:34

20 mar 2024, 10:51:35
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Renan Barreto Jorge assinou. Pontos de autenticacdo: Token via E-mail
renan.barreto@bluewaveasset.com.br. CPF informado: 037.706.341-01. IP: 191.205.51.71.
Localizacao compartilhada pelo dispositivo eletrdnico: latitude -23.594873 e longitude
-46.678301. URL para abrir a localizagdo no mapa: https://app.clicksign.com/location.
Componente de assinatura versao 1.785.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

Lucas de Castilho Munoz assinou. Pontos de autenticacdo: Token via E-mail
lucas.munoz@bluewaveasset.com.br. CPF informado: 409.531.948-84. IP: 186.237.142.30.
Localizagao compartilhada pelo dispositivo eletrénico: latitude -21.2077931 e longitude
-47.7717815. URL para abrir a localizagdo no mapa: https://app.clicksign.com/location.
Componente de assinatura versao 1.787.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

Victor Mendes Colares assinou. Pontos de autentica¢do: Token via E-mail
victor@smarthouseconstrucoes.com.br. CPF informado: 103.142.206-40. IP: 177.101.43.96.
Localizagao compartilhada pelo dispositivo eletrénico: latitude -16.7266984 e longitude
-43.8738795. URL para abrir a localizagdo no mapa: https://app.clicksign.com/location.
Componente de assinatura versao 1.787.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizagcdo automatica apds a
Ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
6bdc70c9-75f9-43a5-8d7f-f295af326b66.

lcp Documento assinado com validade juridica.
Brasil Para conferir avalidade, acesse https://validador.clicksign.com e utilize a senha gerada pelos signatarios ou
:—,)m envie este arquivo em PDF.

As assinaturas digitais e eletrénicas tém validade juridica prevista na Medida Provisoria n°. 2200-2 / 2001

Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento n° 6bdc70c9-75f9-43a5-8d7f-f295af326b66, com os efeitos
prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.
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Aos Srs. Diretores da 2 6 dwargo de 2024
Smart Golden Sul 1 MOC SPE Ltda

Avenida Deputado Esteves Rodrigues, 1226, Centro

Montes Claros -MG

Prezados Senhores,

A Ipé Avaliagbes Consultoria Empresarial Ltda. (“Ipé Avaliagbes”) apresenta a seguir o laudo de avaliagdo (“Laudo”) do Valor Justo da participagdo de 94,09% em Smart

Golden Sul 1 MOC SPE Ltda (“Golden Sul SPE ”), na data-base de 31 de janeiro de 2024 (“Data-base”).

A finalidade do presente trabalho é determinar o Valor Justo da participagdo em Golden Sul SPE, em concordancia com as normas estabelecidas no Pronunciamento CPC

46 — Mensuragdo do Valor Justo, para fins de marcagao de quota em FIP.
Neste sentido, o presente Laudo realizou a determinagao do Valor Justo de Golden Sul SPE com base nos seguintes preceitos:
* Foi realizado andlise sobre necessidade de avaliagdo a mercado dos principais ativos e passivos de Golden Sul SPE;

* Realizada a avaliagdo do valor de mercado do Loteamento Golden Sul, cujo desenvolvimento imobilidrio é responsabilidade da Golden Sul SPE. O valor de
mercado do Loteamento Golden Sul foi determinado através pela metodologia do fluxo de caixa descontado sobre os recebiveis das vendas dos Lotes da

Golden Sul SPE.
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1. Sumario Executivo

A
@avaliacoes

Qualificacao da Solicitante

Smart House Holding Ltda, sociedade empresaria limitada com sede na Avenida Deputado Esteves Rodrigues, 1226, Centro, na Cidade de Montes Claros e Estado de

Minas Gerais, inscrita no CNPJ/MF sob o n2 43.903.712/0001-23, doravante denominada “Smart House”.

Qualificacao do Objeto
Smart Golden Sul 1 MOC SPE Ltda, sociedade empresaria limitada com sede na Avenida Deputado Esteves Rodrigues, 1226, Centro, na Cidade de Montes Claros e Estado

de Minas Gerais, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 38.407.784/0001-40, doravante denominada “Golden Sul SPE ”.

Objetivo
beterminagéo do valor de participacdo da Golden Sul SPE, através da metodologia do patrimonio liquido ajustado a pregos de mercado, para fins de integralizacdo em

FIl.
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Escopo do Trabalho

* O presente trabalho possui como objetivo a determinagdo do valor econdmico de Golden Sul SPE através de uma avaliagdo independente e livre de conflitos de
interesses que represente de forma consistente com o critério de Valor Justo conforme estabelecido no CPC 46 — Mensuragéo do Valor Justo.

* Para tanto, foi adotada a metodologia de fluxo de caixa descontado dos recebiveis que inclui o estabelecimento de premissas econémicas para as proje¢des de
resultado, investimentos, entre outros e apds aplicada a metodologia do patrimonio liquido ajustado a pregos de mercado, essa metodologia é derivada dos Principios
Contdbeis Geralmente Aceitos (PCGA), no qual as demonstragdes financeiras sdo preparadas com base no custo histérico, ou custo de aquisicdo. Devido a este
principio e ao principio fundamental da contabilidade, o valor contabil dos ativos de uma empresa é igual ao valor contdbil de seu patriménio liquido.

* A adogdo das premissas de projecdo buscou maximizar o uso de informacgdes verificaveis, observaveis e objetivas e reduzir a utilizagdo de informagGes que ndo sejam
observaveis ou que possuam elevado grau de subjetividade.

* Para tanto, as premissas de proje¢do foram baseadas na curva de recebimentos dos lotes imobiliarios do Loteamento Golden Sul.

* Desta forma, o escopo de trabalho abrangeu uma extensa analise do relatdrio gerencial dos recebiveis do Loteamento Golden sul e dos demonstrativos financeiros da

empresa além de discussdes com a equipe responsavel pela gestdo da empresa.

199



1. Sumario Executivo

Fluxo de Caixa Descontado Recebiveis

A metodologia do Fluxo de Caixa Descontado emprega a abordagem de renda para se chegar ao valor intrinseco do ativo. Ou seja, o fundamento do valor neste método,

é a expectativa de geragdo de beneficios econémicos futuros.

Esta metodologia consiste em realizar a proje¢do dos fluxos de caixa esperados disponiveis para a remuneragdo dos acionistas e descontd-los a valor presente através da
taxa CAPM (Capital Asset Pricing Model) que busca capturar a taxa de remuneragdo exigida para ativos com riscos similares ao avaliado. O fluxo de caixa descontado é a
metodologia mais comumente empregada para determinagdo do valor intrinseco de qualquer ativo, sendo seu uso disseminado e bem consolidado para diversas
finalidades como marca¢do a mercado, operagdo de compra e venda de participagdo acionaria, entrada de novos acionistas, entre outros. A seguir detalharemos as

premissas utilizadas para elaboragdo do Fluxo de Caixa Descontado dos Recebiveis.
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Patrimonio Liquido Ajustado a Pregos de Mercado

Essa metodologia é derivada dos Principios Contabeis Geralmente Aceitos (PCGA), no qual as demonstragdes financeiras sdo preparadas com base no custo histérico, ou
custo de aquisigdo. Devido a este principio e ao principio fundamental da contabilidade, o valor contabil dos ativos de uma empresa é igual ao valor contabil de seu

patrimoénio liquido.

A aplicagdo da metodologia toma como ponto de partida os valores contabeis dos passivos e ativos, onde analisa a necessidade de ajustes para se chegar aos seus
respectivos valores justos. A légica desta metodologia é demonstrar qual seria o valor liquido que os acionistas receberiam apds uma liquidagdo ordenada dos ativos da

companhia e liquidagdo de seus passivos.

Os ativos e passivos julgados relevantes sdo avaliados pelo valor justo de mercado e este valor é comparado ao valor contabil.

Principais Etapas

° Analise do balango patrimonial da companhia;

Andlise da suscetibilidade da realizagdo de ajustes a mercado de cada uma das contas do ativo e passivo;

Calculo e consideragdo dos reflexos dos ajustes a mercado no patriménio liquido;

° Conclusdo do valor do patriménio liquido a mercado.
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2. Informagoes do

- ; Avaliador
ID@avaliacoes

A Ipé é uma empresa que atua no mercado financeiro ha mais 10 anos, prestando servigos de consultoria patrimonial para empresas no Brasil e exterior.

Comprometida com um rigoroso padrdo de qualidade, a Ipé oferece uma assessoria formada por um time experiente em diversos setores da economia e capaz de

identificar com clareza as necessidades de seus cliente.

Os servigos de consultoria econdmico-financeira seguem as mudangas e necessidades do mercado, respeitando as normas previstas nas instru¢des do Comité de

Pronunciamentos Contébeis (CPC), Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM) e do International Financial Reporting Standards (IFRS).

Setores de Atuacao

AGRONEGOCID JURIDICO @ IMOBILIARID
COMERCIO E SERVICOS OLED E GAS [::f:ﬂ INDUSTRIA
- ()
CONSTRUGAQ E INFRAESTRUTURA REAL ESTATE fé\ TECNOLOGIA E TELECOM

EMERGIA RECURSOS MNATURAIS TRANSPORTE E LOGISTICA

@ 2B o (1)
&

FUNDOS DE INVESTIMENTOS SERVICOS FINANCEIROS

AR TARY -
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Avaliador
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: 2. Informagoes do
Beuslisshes Avaliador

Aislan Tito Diretor
Economista, MBA em Finangas pelo IBMEC e especializagdo em Avaliagcdo de Empresas pelo INSPER, com 8 anos de experiéncia em consultoria financeira e 12 anos de
experiéncia no mercado financeiro. Atuou em diversas operagdes de M&A, tanto na parte de avaliagdes como na capitagdo de recursos para diversos setores da economia

como Real Estate, Agribusiness, industria, Tecnologia, Saude e Varejo.

Leandro Botelho Gerente de Projetos

Economista pela FEA-USP com 8 anos de experiéncia em avaliagdo de empresas, avaliagdo de intangiveis, modelagem econOmico-financeira e corporate finance para
grandes empresas nacionais participando na elaborac¢do de laudos de marcagdo de quotas para fundos de investimentos, Oferta Publica de A¢Ges (OPA), recuperagdo
judicial, avaliagdo de ativos intangiveis e laudos de avaliagdo para diversos fins exigidos pela Lei das SA nos segmentos de vestuario, infraestrutura, processamento de

alimentos, saude etc. Gestor de recursos certificado pela ANBIMA.
Israel Salles Assistente de Valuation

Cursa Ciéncias Econdmicas pelo Ibmec Sao Paulo, com 4 anos de experiéncia em avaliagdo de empresas, modelagem econdmico-financeira e finangas corporativas. Atuou

em laudos de marcagao de quotas para fundos de investimento em diversos setores, incluindo energia, comercio e servicos, éleo e gas, real estate e tecnologia.
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3. Informagoes sobre
Golden Sul SPE

Overview da empresa

A Golden Sul SPE, constituida em 10 de setembro de 2020, a Smart House possui participacdo de
94,09% no empreendimento. A companhia, uma Sociedade de Propdsito Especifico (SPE), é responsavel

pelo desenvolvimento imobilidrio do Loteamento Golden Sul.

O Loteamento Golden Sul, localizado na regido de Montes Claros, faz parte de um plano de

aproximadamente 1.800 lotes, com praga e infraestrutura completa.

Além disso, possui uma praga de lazer, com pista de caminhada e espaco de convivéncia. A obra ja se
encontra avangada, em fase final, com mais de 95% das unidades comercializadas. Abaixo detalhamos

as principais caracteristicas do empreendimento:
* VGV (Valor Geral de Vendas): R$ 35.010.522,08
¢ Periodo de financiamento das vendas: até 180 meses;
* Indexagao Financeira: Indexador da carteira e taxa de corre¢do anual pelo IPCA;
* Especificagdao do Projeto:
* Numero de unidades: 500
+ Areatotal: 96.992,39 m?

« Areada unidade: 193,98 m?
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4. Avaliacao Econémica

Premissas de Projegdo

O método do Fluxo de Caixa Descontado é reconhecido como o que mais
apropriadamente traduz o valor econémico de um empreendimento, seja uma
empresa ou um negdcio integrante de uma estrutura maior, esteja ele em fase
operacional ou de projeto. A metodologia também ¢é considerada a que melhor
determina o valor relativo entre empresas.

A presente avaliagdo refere-se a empresa em uma situagdo de “stand alone”,
considerando uma operagdo normal segundo os mesmos parametros observados na
data-base, desconsiderando a existéncia de possiveis sinergias ou investimentos que
possam se concretizar em decorréncia de futuras transacgées.

As premissas gerais adotadas como referéncia para a avaliagdo sdo apresentadas no

Sumdrio Executivo. Abaixo, detalhamos as premissas utilizadas nas proje¢des do

Loteamento Golden Sul.

Fluxo de Recebiveis

As projecOes foram elaboradas para estimar os beneficios futuros provenientes do
projeto Loteamento Golden Sul, cujo desenvolvimento esta totalmente concluido e
estd em fase de venda das unidades remanescentes. As proje¢Oes levaram em
consideragao o fluxo de recebiveis provenientes da venda das 500 unidades, das

quais 456 ja foram efetivamente vendidas, restando um estoque de 44 lotes
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disponiveis para comercializagdo. Os 44 lotes disponiveis para comercializagdao
foram avaliados com base no preco médio de venda dos lotes ja negociados,
resultando em uma média de venda de RS 87,9 mil por lote e totalizando uma
receita de venda dos lotes em estoque de RS 3.866 mil. No Anexo 2, apresentamos
detalhadamente o fluxo mensal de recebimento, considerando tanto adimplentes
quanto inadimplentes. Ndo houve um tratamento especial para o fluxo de
inadimplentes dado que os contratos de venda foram realizados sob alienagdo
fiduciaria dos imoveis. A seguir, apresentamos o fluxo anual de recebimento das

vendas ja realizadas.

Saldo de Recebives - Lotes Vendidos (RS mil)

4.025

3.154

2720 2615 2592 2.556 2.607 2523 2.470 2.465 2.426 2.415 2113

1.070
693

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038
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4. Avaliacao Econdmica

Taxa de Desconto

Taxa livre de risco EUA 4,0% a 10y US Treasury Bond Yield (31/01/2024)
Risco-pais 2,3% b EMBI+BR (29/12/2023)
Taxa de risco soberano Brasil 64% ¢ =(1+a)x(1+b)-1
Beta 0,67 d  Damodaran Emerging Markets: R.E.I.T.
Prémio de risco de mercado 55% f  Duff & Phelps 2023
Ke USS$ 10,1% g =c+dxe+f
Inflagdo de longo prazo EUA USS 2,5% h Projegcbes MacroeconOmicas Itall BBA
Inflagdo de longo prazo Brasil RS 3,5% i Projegdes Macroecondmicas Itali BBA
Ke RS 11,1% | =(1+g)/(1+h)x(1+i)-1
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4. Avaliacao Econdmica

Valor Justo de Smart Golden Sul 1 MOC SPE Ltda (RS mil)

Patrinonio Liquido Contabil
(+) Ajuste de Avaliagdo a Mercado - Estoques
(+) Ajuste de Avaliagdo a Mercado - Recebiveis

(=) Patrimonio Liquido a Prego de Mercado - Golden Sul SPE
Participacdo de Smart House em Golden Sul SPE - 94,09%

(=) Patrimonio Liquido a Prego de Mercado Participagdo - Smart House
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25.882
1.836
(4.603)

23.115
21.749

21.749



3. Informagoes sobre

Golden Sul SPE

Disponibilidades

Composto de caixa, depdsitos bancérios e
outros investimentos de curto prazo de alta
liquidez.

O valor registrado contabilmente ja representa o
valor justo desta conta.

Impostos a Recuperar

Composto por impostos retidos sobre
aplicacdo financeira e impostos pagos a
recuperar

Foi mantido o valor contabil pois os itens registrados
ja representam de maneira adequada o valor justo.

Imdveis a Comercializar

Composto por 44 lotes para comercializar.

O Valor registrado na contabilidade ndo reflete
adequadamente o seu valor de mercado, portanto, os
recebimentos provenientes da venda dos 44 |otes
para comercializar foram ajustados pelo valor médio
de venda de RS 87.862. O valor médio de venda é
resultado do preco médio do m? dos lotes que ja
foram vendidos

Clientes a Receber LP

Composto pelos recebiveis das vendas dos
|oteamentos realizadas

O valor foi atualizado pelo valor presente liquido do
fluxo de recebiveis para refletir seu valor justo

Investimentos

Composto por investimentos em participagoes

societarias com a Cooperativa Sicoob

Foi mantido o valor contabil pois os itens registrados
ja representam de maneira adequada o seu valor
justo.

Contas a Pagar

Composto por fornecedores a pagar de curto
prazo.

Foi mantido o valor contabil pois os itens registrados
ja representam de maneira adequada o seu valor
justo.

Obrigagoes Trabalhistas

Composto por saldrios e ordenados a pagar,
contribui¢des sociais a recolher e provisdes
trabalhistas

Foi mantido o valor contabil pois os itens registrados
ja representam de maneira adequada o seu valor
justo.
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3. Informagoes sobre

Golden Sul SPE

Impostos a Recolher

Composto por provisdes de impostos sobre o
lucro, impostos retidos terceiros, provisoes
tributarias a recolher e provisdo de impostos
diferidos

Foi mantido o valor contabil pois os itens registrados
ja representam de maneira adequada o seu valor
justo.

Contas a Pagar de Coligadas e Controladas

Composto por débitos de longo prazo com
pessoas ligadas a companhia

Foi mantido o valor contabil pois os itens registrados
ja representam de maneira adequada o seu valor
justo.

Credores para Investimento (SCP)

Composto por provisdes para garantias de
longo prazo

Foi mantido o valor contabil pois os itens registrados
ja representam de maneira adequada o seu valor
justo.

Patrimonio Liquido

Os ajustes a mercado do patrimonio liquido
devem refletir o resultado da avaliacdo a
mercado dos itens patrimoniais e seus efeitos
tributarios.

Foi realizado ajuste de avaliagdo a valor justo para
refletir os efeitos da avalia¢cdo dos recebiveis
provenientes da venda das 456 unidades do
loteamento e 44 unidades em estoque. Foi realizado
um ajuste negativo de RS 2.767 mil.
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Golden Sul SPE

Sintetizando os itens anteriormente mencionados, detalhados no Anexo 2, chegamos aos seguintes valores:

Balango Patrimonial em 31/12/2023
Balango Patrimonial Smart Golden Sul 1 MOC SPE Ltda (RS)
Saldos Contabeis Ajustes a Mercad Saldos a Mercado

[]
Ativo Circulante 17.173 283 17.456
Caixa e equivalente de caixa 134 - 134
Clientes a receber 15.049 (2.153) 12.895
Adiantamentos 6 - 6
Impostos a recuperar 1 - 1
Imdveis a comercializar 1.983 2.436 4.419
Ativo Nao Circulante 74 - 74
Realizdvel a Longo Prazo 73 - 73
Contas a Receber de Coligadas e Controladas 73 - 73
Investimentos 1 - 1
Imobilizado - - -
Intangivel - - -
Total do Ativo 17.247 283 17.530
Passivo Circulante 787 - 787
Contas a Pagar 162 - 162
Obriga¢Bes Trabalhistas 79 - 79
Impostos a Recolher 546 - 546
Passivo Ndo Circulante 74 - 74
Exigivel a Longo Prazo 74 - 74
Contas a Pagar de Coligadas e Controladas 63 - 63
Provisdo para Garantias 11 - 11
Patrimonio Liquido 16.386 283 16.669
Capital Social 5.500 - 5.500
Lucros acumulados 10.961 - 10.961
Dividendos Distribuidos (75) - (75)
Ajustes a mercado - 283 283
Total do Passivo 17.247 283 17.530
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3. Informagoes sobre

|pé o T Golden Sul SPE

Abaixo, apresentamos o quadro resumo com valor justo do Golden Sul SPE apurado através da metodologia de avaliagdo do patriménio liquido ajustado a pregos de
mercado:

Valor Justo de Smart Golden Sul 1 MOC SPE Ltda (RS mil)

Patrinonio Liquido Contabil

25.882

(+) Ajuste de Avaliagdo a Mercado - Estoques 1.836

(+) Ajuste de Avaliagdo a Mercado - Recebiveis (4.603)
(=) Patrimonio Liquido a Prego de Mercado - Golden Sul SPE 23.115
Participagdo de Smart House em Golden Sul SPE - 94,09% 21.749
(=) Patrimonio Liquido a Prego de Mercado Participagdo - Smart House 21.749
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4. Avaliacao Econémica

A luz dos exames realizados na documentagdo anteriormente mencionada e tomando por base estudos da Ipé Avaliagdes, concluiram os peritos que o patrimonio
liquido a preco de mercado da participacdo de 94,09% da Golden Sul SPE é de RS 21.749 mil (vinte e um milhdes setecentos e quarenta e nove mil reais). O laudo de
avaliagdo RE072312.193.45267532671 foi elaborado sob a forma de Laudo Digital (documento eletrénico em Portable Document Format - PDF), pela Ipé Avaliagdes,
composto por 18 (dezoito) folhas digitadas de um lado e 02 (dois) anexos. A Ipé Avaliagdes e Consultoria Empresarial Ltda, empresa especializada em avaliagdo de

ativos, abaixo representada legalmente pelos seus diretores, coloca-se a disposi¢cdo para quaisquer esclarecimentos que, porventura, se fagam necessarios.

Sdo Paulo, 26 de margo de 2024

Ipé Avaliagdes e Consultoria Empresarial Ltda.

CNPJ 30.110.481/0001-59

Assinante Digital:AISLAN ARIEL TITO:25122685860 I
22 DN:CN=AISLAN ARIEL TITO:25122685860, OU=1439758: i73, OU=(EM BRANCO),
OU=RFB e-CPF A3, OU=Secretaria da Receita Federal di sil - RFB, O=ICPBrasil, C=BR

Data:26/03/2024 14:45:45 -03:00
= A a1 @ % DZ

AL
- i
Aislan Arielt"i"ito, Diretor ~ Leandro Botelho, Gerente&!Projetos o [ m
ANBIMA | ANBIMA

20 QA2 N1
PROFISSIINAL

CGE
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do Avaliador

(M

O Relatdrio objeto do trabalho enumerado, calculado e particularizado obedecem criteriosamente aos principios fundamentais descritos a seguir:

A Ipé Avaliagbes declara que nenhum de seus sécios e nenhum dos seus profissionais possui qualquer interesse financeiro na empresa avaliada, bem como ndo ha
qualquer outra circunstancia relevante que possa caracterizar conflito de interesses.

Os honordrios profissionais da Ipé Avaliagdes ndo estdo, de forma alguma, sujeitos as conclusdes deste Relatdrio.

No melhor conhecimento e crédito dos consultores, as analises, opiniGes e conclusdes expressas no presente Relatdério sdo baseadas em dados, diligéncias,
pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

Assumem-se como corretas as informagGes recebidas de terceiros, sendo que as fontes delas estdo contidas e citadas no referido Relatério.

O Relatdrio apresenta todas as condigdes impostas pelas metodologias adotadas, quando houver, que possam afetar as analises, opinides e conclusdes contidas no
mesmo.

O Relatdrio foi elaborado pela Ipé Avaliagées e ninguém, a ndo ser os seus proprios consultores, preparou as analises e correspondentes conclusoes.

O presente Relatdrio atende a recomendagdes e critérios estabelecidos pela Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), Uniform Standards of Professional
Appraisal Practice (USPAP) e International Valuation Standards Council (IVSC), além das exigéncias impostas por diferentes orgdos, como Comité de
Pronunciamentos Contdbeis (CPC), Ministério da Fazenda, Banco Central, Banco do Brasil, Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM), Agéncia Nacional de Energia
Elétrica (ANEEL), Regulamento do Imposto de Renda (RIR), Comité Brasileiro de Avaliadores de Negdcios (CBAN) etc.

O controlador e os administradores das companhias envolvidas ndo direcionaram, limitaram, dificultaram ou praticaram quaisquer atos que tenham ou possam ter
comprometido o acesso, a utilizagdo ou o conhecimento de informagdes, bens, documentos ou metodologias de trabalho relevantes para a qualidade das

conclusdes contidas neste trabalho.
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-__; 5. Anexo 1: Declaragoes

Ipé yvaliacoes do Avaliador

Para elaboragdo deste Relatdrio, a Ipé Avaliagdes utilizou informacgdes e dados de histéricos auditados por terceiros ou ndo auditados, fornecidos por escrito pela
administracdo da empresa ou obtidos das fontes mencionadas. Sendo assim, a Ipé Avaliagdes assumiu como verdadeiros e coerentes os dados e informagoes
obtidos para este Relatério e ndo tem qualquer responsabilidade com relagdo a sua veracidade.

O escopo deste trabalho nao incluiu auditoria das demonstragdes financeiras ou revisdo dos trabalhos realizados por seus auditores. Sendo assim, a Ipé Avaliagdes
nao esta expressando opinido sobre as demonstragdes financeiras da solicitante.

N3do nos responsabilizamos por perdas ocasionais a Solicitante e suas controladas, a seus sdcios, diretores, credores ou a outras partes como consequéncia da
utilizacdo dos dados e informagdes fornecidos pela empresa e constantes neste relatorio.

Nosso trabalho foi desenvolvido unicamente para o uso dos solicitantes e seus sdcios, visando ao objetivo ja descrito. Portanto, este Relatério ndo deverd ser
publicado, circulado, reproduzido, divulgado ou utilizado para outra finalidade que ndo a jd mencionada, sem aprovagdo prévia e por escrito da Ipé Avaliagoes.

As analises e as conclusGes contidas neste Relatério baseiam-se em diversas premissas, realizadas na presente data, de projecGes operacionais futuras, tais como:
pregos, volumes, receitas, impostos, investimentos, margens operacionais etc. Assim, os resultados operacionais futuros da empresa podem vir a ser diferentes das
estimativas contidas neste Relatdrio, especialmente caso venha a ter conhecimento posterior de informagdes ndo disponiveis por ocasido da emissao do Laudo.

Esta avaliagdo ndo reflete eventos e seus impactos, ocorridos apds a data de emissdo deste Laudo.

A Ipé Avaliagdes ndo se responsabiliza por perdas diretas ou indiretas nem por lucros cessantes eventualmente decorrentes do uso indevido deste Laudo.
Destacamos que a compreensao da conclusdo deste Relatdrio ocorrera mediante a sua leitura integral e de seus anexos, ndo devendo, portanto, serem extraidas

conclusdes de sua leitura parcial, que podem ser incorretas ou equivocadas.
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Ip&-alia
Projecdo Recebiveis Adimpl:

Saldo de Recebiveis

Mid-period Convention
Fator de Desconto

Saldo Descontado

Projecdo Recebi

Saldo de Recebiveis
% Recuperagdo
Saldo Recuperado

Mid-period Convention
Fator de Desconto

Saldo Descontado

hiveic Adimol.

Projecdo

Saldo de Recebiveis

Mid-period Convention
Fator de Desconto

Saldo Descontado

Projecdo Recebiveis dimpl

Saldo de Recebiveis
% Recuperagdo
Saldo Recuperado

Mid-period Convention
Fator de Desconto

Saldo Descontado

188

235
0,81

153

43
100%

235
0,81

35

188

0,5
1,00

188

85
100%
85

0,5
1,00

85

188

24,5
0,81

152

100%

24,5
0,81

32

301

15
0,99

297

124
100%
124

15
0,99

123

188

25,5
0,80

150

100%

25,5
0,80

32

295

2,5
0,98

289

124
100%
124

2,5
0,98

121

26,5
0,79

149

100%

26,5
0,79

32

293

35
0,97

124
100%
124

3,5
0,97

120

188

27,5
0,79

148

100%

27,5
0,79

31

292

4,5
0,96

281

123
100%
123

4,5
0,96

119

187

28,5
0,78

146

100%

28,5
0,78

31

286

55
0,95

273

110
100%
110

55
0,95

105

29,5
0,77

143

100%

29,5
0,77

31

268

6,5
0,94

254

99
100%
99

6,5
0,94

94

184

30,5
0,77

141

100%

30,5
0,77

31

261

7,5
0,94

245

89
100%
89

7,5
0,94

83

184

315
0,76

139

100%

315
0,76

30

252

8,5
0,93

234

75
100%
75

8,5
0,93

70

183

32,5
0,75

138

100%

32,5
0,75

30

218

245

9,5
0,92

225

70
100%
70

9,5
0,92

64

182

33,5
0,75

136

100%

335
0,75

30

246

10,5
0,91

225

72
100%
72

10,5
0,91

66

188

34,5
0,74

139

100%

34,5
0,74

33

233

11,5
0,90

210

65
100%
65

11,5
0,90

58

182

35,5
0,73

133

100%

355
0,73

29

226 219
12,5 13,5
0,90 0,89
202 194
62 62
100% 100%
62 62
12,5 13,5
0,90 0,89
56 55

178 178
36,5 37,5
0,73 0,72
129 128
39 39
100% 100%
39 39
36,5 37,5
0,73 0,72
28 28

215 215
14,5 15,5
0,88 0,87
189 188
59 53
100% 100%
59 53
14,5 15,5
0,88 0,87
52 47

178 178

38,5 39,5

0,71 0,71
127 126
39 39
100% 100%
39 39
385 39,5
0,71 0,71

28 28

5. Anexo 2: Calculos

Avaliatorios
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16,5
0,87

185

100%

16,5

0,87

44

178

40,5
0,70

125

39
100%
39

40,5
0,70

27

210 202 193
17,5 18,5 19,5
0,86 0,85 0,84
180 172 163
50 50 50
100% 100% 100%
50 50 50
17,5 18,5 19,5
0,86 0,85 0,84
43 43 42

178 178 178
41,5 42,5 43,5
0,70 0,69 0,68
124 123 121
39 39 39
100% 100% 100%
39 39 39
41,5 42,5 43,5
0,70 0,69 0,68
27 27 27

191

20,5
0,84

159

50
100%
50

20,5
0,84

42

177

44,5
0,68

120

39
100%
39

44,5
0,68

26

191

21,5
0,83

158

50
100%
50

21,5
0,83

42

177

45,5
0,67

119

39
100%
39

45,5
0,67

26

194

22,5
0,82

159

49
100%
49

22,5
0,82

40

183

46,5
0,67

122

100%

46,5
0,67

29



- 5. Anexo 2: Calculos

Avaliatorios

Projec3o Recebiveis Adimpl

Saldo de Recebiveis 177 177 177 177 177 177 177 177 177 177 175 181 174 174 174 174 174 174 174 174 174 174 174 179
Mid-period Convention 47,5 48,5 49,5 50,5 51,5 52,5 53,5 54,5 55,5 56,5 57,5 58,5 59,5 60,5 61,5 62,5 63,5 64,5 65,5 66,5 67,5 68,5 69,5 70,5
Fator de Desconto 0,66 0,65 0,65 0,64 0,64 0,63 0,63 0,62 0,61 0,61 0,60 0,60 0,59 0,59 0,58 0,58 0,57 0,57 0,56 0,56 0,55 0,55 0,54 0,54
Saldo Descontado 116 115 114 113 112 111 111 110 109 108 106 108 104 103 102 101 100 99 98 97 97 96 95 96
Projecdo Recebiveis Jimpl

Saldo de Recebiveis 39 39 39 39 39 39 39 39 39 38 38 42 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38 42
% Recuperagdo 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Saldo Recuperado 39 39 39 39 39 39 39 39 39 38 38 42 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38 42
Mid-period Convention 47,5 48,5 49,5 50,5 51,5 52,5 53,5 54,5 55,5 56,5 57,5 58,5 59,5 60,5 61,5 62,5 63,5 64,5 65,5 66,5 67,5 68,5 69,5 70,5
Fator de Desconto 0,66 0,65 0,65 0,64 0,64 0,63 0,63 0,62 0,61 0,61 0,60 0,60 0,59 0,59 0,58 0,58 0,57 0,57 0,56 0,56 0,55 0,55 0,54 0,54
Saldo Descontado 26 26 25 25 25 25 24 24 24 23 23 25 23 22

22 22 22 22 21 21 21 21 21 23
NN NN I NN E NN NN NN NN NS NN NN NN NN NN NN NN NI NS NN NN NN NN NN NS NN NN NN I NN NN NN NN NN NN NN NN NN NN I NSNS EE NN NN NN NN NN NN NN NN EEEEEEEEEEEEEEE

Projecio hiveic Adimnl
Saldo de Recebiveis 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 173 247 173 173 173 173 173 173 173 172 172 170 170 176
Mid-period Convention 71,5 72,5 73,5 74,5 75,5 76,5 77,5 78,5 79,5 80,5 81,5 82,5 83,5 84,5 85,5 86,5 87,5 88,5 89,5 90,5 91,5 92,5 93,5 94,5
Fator de Desconto 0,53 0,53 0,53 0,52 0,52 0,51 0,51 0,50 0,50 0,49 0,49 0,49 0,48 0,48 0,47 0,47 0,46 0,46 0,46 0,45 0,45 0,44 0,44 0,44
Saldo Descontado 92 92 91 90 89 88 88 87 86 85 85 120 83 82 82 81 80 80 79 78 77 76 75 77
Projecdo Recebiveis Jimpl
Saldo de Recebiveis 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38 42 38 38 38 38 38 38 38 38 38 36 36 a1
% Recuperagdo 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Saldo Recuperado 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38 38 42 38 38 38 38 38 38 38 38 38 36 36 a1
Mid-period Convention 71,5 72,5 73,5 74,5 75,5 76,5 77,5 78,5 79,5 80,5 81,5 82,5 83,5 84,5 85,5 86,5 87,5 88,5 89,5 90,5 91,5 92,5 93,5 94,5
Fator de Desconto 0,53 0,53 0,53 0,52 0,52 0,51 0,51 0,50 0,50 0,49 0,49 0,49 0,48 0,48 0,47 0,47 0,46 0,46 0,46 0,45 0,45 0,44 0,44 0,44
Saldo Descontado 20 20

20 20 20 19 19 19 19 19 19 21 18 18 18 18 18 17 17 17 17 16 16 18
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Projec3o Recebiveis Adimpl

Saldo de Recebiveis

Mid-period Convention
Fator de Desconto

Saldo Descontado

Projecdo Recebiveis Jimpl

Saldo de Recebiveis
% Recuperagdo
Saldo Recuperado

Mid-period Convention
Fator de Desconto

Saldo Descontado

Projecdo biveis Adimpl;

Saldo de Recebiveis

Mid-period Convention
Fator de Desconto

Saldo Descontado

Projecdo Recebiveis Jimpl

Saldo de Recebiveis
% Recuperagdo
Saldo Recuperado

Mid-period Convention
Fator de Desconto

Saldo Descontado

170

95,5
0,43

74

36
100%
36

95,5
0,43

16

167

119,5
0,35

59

36
100%
36

119,5
0,35

13

96,5
0,43

73

100%

96,5

0,43

16

166

120,5
0,35

58

100%

120,5
0,35

13

169

97,5
0,43

72

36
100%
36

97,5
0,43

15

166

121,5
0,34

57

36
100%
36

121,5
0,34

12

168

98,5
0,42

71

36
100%
36

98,5
0,42

15

166

122,5
0,34

57

36
100%
36

122,5
0,34

168

99,5
0,42

70

100%

99,5

0,42

15

165

1235
0,34

56

100%

1235
0,34

12

100,5
0,41

70

36
100%
36

100,5
0,41

15

165

124,5
0,34

55

36
100%
36

124,5
0,34

12

168

101,5
0,41

69

36
100%
36

101,5
0,41

15

165

125,5
0,33

55

36
100%
36

125,5
0,33

12

168

102,5
0,41

69

100%

102,5

0,41

15

165

126,5
0,33

100%

126,5
0,33

12

168

103,5
0,40

68

36
100%
36

103,5
0,40

15

164

127,5
0,33

36
100%
36

127,5
0,33

12

168

104,5
0,40

67

36
100%
36

104,5
0,40

14

164

128,5
0,32

53

36
100%
36

128,5
0,32

12
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168

105,5
0,40

67

36
100%
36

105,5
0,40

14

164

129,5
0,32

53

100%

129,5
0,32

12

174

106,5
0,39

69

a1
100%
41

106,5
0,39

16

170

130,5
0,32

41
100%
41

130,5
0,32

13

168

107,5
0,39

66

36
100%
36

107,5
0,39

164

1315
0,32

52

36
100%
36

1315
0,32

168

108,5
0,39

65

36
100%
36

108,5
0,39

14

164

132,5
0,31

51

36
100%
36

132,5
0,31

11

168

109,5
0,38

65

36
100%
36

109,5
0,38

14

164

133,5
0,31

51

36
100%
36

133,5
0,31

11

168

110,5
0,38

64

36
100%
36

110,5
0,38

14

164

134,5
0,31

51

36
100%
36

134,5
0,31

11

168

111,5
0,38

63

36
100%
36

111,5
0,38

14

164

1355
0,31

50

36
100%
36

135,5
0,31
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Avaliatorios

168

112,5
0,37

63

36
100%
36

112,5
0,37

13

164

136,5
0,30

50

36
100%
36

136,5
0,30

11

168

168

168 168
113,5 114,5 115,5 116,5
0,37 0,37 0,36 0,36
62 62 61 61
36 36 36 36
100% 100% 100% 100%
36 36 36 36
113,5 114,5 115,5 116,5
0,37 0,37 0,36 0,36
13 13 13 13

164

137,5
0,30

49

36
100%
36

137,5
0,30

11

164

1385
0,30

49

36
100%
36

1385
0,30

11

164

139,5
0,29

36
100%
36

139,5
0,29

11

164

140,5
0,29

36
100%
36

140,5
0,29

168

117,5
0,36

36
100%
36

117,5
0,36

13

164

141,5
0,29

47

36
100%
36

141,5
0,29

10

174

118,5
0,35

61

a1
100%
41

118,5
0,35

14

169

142,5
0,29

41
100%
a1

142,5
0,29

12
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. A
| Pe avaliacoe

Projec3o Recebiveis Adimpl

Saldo de Recebiveis

5. Anexo 2: Calculos

Avaliatorios

163 163 163 162 161 158 156 148 138 121 106 106 97 L 88 82 78 74 73 73 73 73 73 77
Mid-period Convention 143,5 144,5 145,5 146,5 147,5 148,5 149,5 150,5 151,5 152,5 153,5 154,5 155,5 156,5 157,5 158,5 159,5 160,5 161,5 162,5 163,5 164,5 165,5 166,5
Fator de Desconto 0,28 0,28 0,28 0,28 0,27 0,27 0,27 0,27 0,27 0,26 0,26 0,26 0,26 0,25 0,25 0,25 0,25 0,25 0,24 0,24 0,24 0,24 0,23 0,23
Saldo Descontado 46 46 46 45 44 a3 42 40 37 32 28 27 25 24 22 21 19 18 18 17 17 17 17 18

Projecdo Recebiveis Jimpl
Saldo de Recebiveis 36 36 36 36 36 36 35 32 29 21 16 19 15 15 15 14 12 12 9 5 5 a4 4 7
% Recuperagdo 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Saldo Recuperado 36 36 36 36 36 36 35 32 29 21 16 19 15 15 15 14 12 12 9 5 5 4 4 7
Mid-period Convention 143,5 144,5 145,5 146,5 147,5 148,5 149,5 150,5 151,5 152,5 153,5 154,5 155,5 156,5 157,5 158,5 159,5 160,5 161,5 162,5 163,5 164,5 165,5 166,5
Fator de Desconto 0,28 0,28 0,28 0,28 0,27 0,27 0,27 0,27 0,27 0,26 0,26 0,26 0,26 0,25 0,25 0,25 0,25 0,25 0,24 0,24 0,24 0,24 0,23 0,23
Saldo Descontado 10 10 10 10 10 10 9 9 8 5 4 5 4 4 4 4 3 3 2 1 1 1 1 2
sssmEEEm sssmEEEEm SRR REEY] sssEEEEEm IERRRREEY] sssEEEEEE ssssEEEEE ssssEEEEE sEsEEEEEE [LEEE]
Projecdo biveis Adimpl.
Saldo de Recebiveis 69 67 67 62 61 59 56 56 54 50 46 31 - - - - - - - - - - - -
Mid-period Convention 167,5 1685 1695 170,5 171,5 172,5 173,5 174,5 175,5 176,5 177,5 178,5 179,5 180,5 181,5 182,5 183,5 184,5 185,5 186,5 187,5 188,5 189,5 190,5
Fator de Desconto 0,23 0,23 0,23 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22 0,21 0,21 0,21 0,21 0,21 0,21 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,19 0,19 0,19 0,19
Saldo Descontado 16 15 15 14 14 13 12 12 12 11 10 6 - - - - - - - - - - - -
Projecdo Recebivei: Jimpl
Saldo de Recebiveis 3 2 2 1 1 1 1 1 - - - - - - - - - - - - - - -
% Recuperagdo 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Saldo Recuperado 3 2 2 1 1 1 1 1 - - - - - - - - - - - - - - -
Mid-period Convention 167,5 168,5 169,5 170,5 171,5 172,5 173,5 174,5 175,5 176,5 177,5 178,5 179,5 180,5 181,5 182,5 183,5 184,5 185,5 186,5 187,5 188,5 189,5 190,5
Fator de Desconto 0,23 0,23 0,23 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22 0,21 0,21 0,21 0,21 0,21 0,21 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,19 0,19 0,19 0,19
Saldo Descontado 1 0 0 0 0 0 0 0 -
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5. Anexo 2: Calculos

Avaliatorios

Taxa de Desconto

Taxa livre de risco EUA 4,0% a 10y US Treasury Bond Yield (31/01/2024)
Risco-pais 2,3% b EMBI+BR (29/12/2023)
Taxa de risco soberano Brasil 64% ¢ =(1+a)x(1+b)-1
Beta 0,67 d  Damodaran Emerging Markets: R.E.I.T.
Prémio de risco de mercado 55% f  Duff & Phelps 2023
Ke USS$ 10,1% g =c+dxe+f
Inflagdo de longo prazo EUA USS 2,5% h Projegcbes MacroeconOmicas Itall BBA
Inflagdo de longo prazo Brasil RS 3,5% i Projegdes Macroecondmicas Itali BBA
Ke RS 11,1% | =(1+g)/(1+h)x(1+i)-1

222



5. Anexo 2: Calculos
Avaliatorios

Balango Patrimonial em 31/01/2024
Saldos Contabeis Ajustes a Mercado Saldos a Mercado

Balango Patrimonial Smart Golden Sul 1 MOC SPE Ltda (RS)

Ativo Circulante 2.295 1.836 4.131
Disponibilidades 264 - 264
Impostos a Recuperar 1 - 1
Imoveis a Comercializar 2.030 1.836 3.866

Ativo Ndo Circulante 25.136 (4.603) 20.533

Realizavel a Longo Prazo 25.135 (4.603) 20.532
Contas a Receber de Coligadas e Controladas 1 - 1
Clientes a Receber LP 25.134 (4.603) 20.531

Investimentos 1 - 1

Imobilizado - - -

Intangivel - - -

Total do Ativo 27.432 (2.767) 24.665

Passivo Circulante 1315 - 1.315
Contas a Pagar 171 - 171
Obrigag¢Ges Trabalhistas 95 - 95
Impostos a Recolher 1.049 - 1.049

Passivo Nao Circulante 234 - 234

Exigivel a Longo Prazo 234 - 234
Contas a Pagar de Coligadas e Controladas 223 - 223
Provisdo para Garantias 11 - 11
Credores para Investimento (SCP) - - -
Patrimonio Liquido 25.882 (2.767) 23.115
Capital Social 5.500 - 5.500
Lucros acumulados 20.457 - 20.457
Dividendos Distribuidos (75) - (75)
Ajustes a mercado - (2.767) (2.767)
Total do Passivo 27.432 (2.767) 24.665
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5. Anexo 2: Calculos

Avaliatorios

Valor Justo de Smart Golden Sul 1 MOC SPE Ltda (RS mil)

Patrinonio Liquido Contabil
(+) Ajuste de Avaliagdo a Mercado - Estoques
(+) Ajuste de Avaliagdo a Mercado - Recebiveis

(=) Patrimonio Liquido a Prego de Mercado - Golden Sul SPE
Participacdo de Smart House em Golden Sul SPE - 94,09%

(=) Patrimonio Liquido a Prego de Mercado Participagdo - Smart House
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SMART GOLDEN SUL 1 MOC SPE LTDA
38.407.784/0001-40
Balango Patrimonial em
31 de janeiro de 2024 e 31 de dezembro de 2023
( Valores expressos em RS - Reais )

2024 2023 2024 2023
Ativo Passivo
Circulante Circulante
Disponibilidades 264.289 134.242 Contas a Pagar 170.743 161.548
Clientes a Receber CP 3.521.210 1.733.211 Obrigagoes Trabalhistas 95.113 101.516
Outras Contas a Receber - 1.057 Impostos a Recolher 1.049.424 1.062.432
Impostos a Recuperar 1.108 1.108
Imoveis a Comercializar 2.030.073 1.986.402 1.315.280 1.325.496
5.816.680 3.856.021
Nao Circulante
Nao Circulante Contas a Pagar de Coligadas e Controladas 223.482 63.393
Contas a Receber de Coligadas e Controladas 924 579 Provisdo para Garantias 10.617 10.617
Clientes a Receber LP 21.613.086 12.710.213 Credores para Investimento (SCP) - -
Investimentos 1.150 1.150 234.099 74.010
21.615.161 12.711.942 | Patriménio Liquido
Capital Social 5.500.000 5.500.000
Reserva de Lucro 20.457.462 9.743.457
Dividendos Distribuidos (75.000) (75.000)
25.882.462 15.168.457
Total do Ativo 27.431.841 16.567.963 | Total do Passivo 27.431.841 16.567.963

Assinado de forma digital por

DIOGO DE SERPA DIOGO DE SERPA

VICTOR MENDES Assinado de forma digital por VICTOR P I NTO PINTO:39923616835
MENDES COLARES:10314220640 . . .22
COLARES:10314220640 Dados: 2024.02.23 08:23:25 -03'00' 139923616835 l.joz('j(())os'. 2024.02.22 20:33:19
Victor Mendes Colares Diogo de Serpa Pinto
Administrador Contador Responsavel
CPF 103.142.206-40 CRC 1SP342227/0-0

226



e e
e
=

e ———— e o e - W T
— e L

e A
et A
e A L)
ot e e o
e e M e o forfe
AT
/L LLL

/7L L
/// /1

/[

Vi iy

B\ \R\®

W




Numeros da Ipé Avaliagoes Principais Servigos

> Avaliacdo para Reorganizagao Societaria: Lei da SA,
(5 fusdes, incorporacdes e cisdes etc.

PPA, alocagao de prego pago nas aquisi¢des para

aproveitamento do agio (goodwill) e intangiveis
D

OPA, ofertas primarias, secundarias e fechamento
de capital

Avaliagao imobiliaria (Empreendimento, Galpao
Logistico, Terrenos, imdveis residenciais e comerciais)

@ Avaliacdo para Conferéncia Internacional de AgGes

Avaliagbes para Marcagao para quotas de FIPs e Flls.

-

E
. A ) .
IP€avaliacies
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Por que escolher a Ipé Avaliacoes?

1. Equipe 2. Normas e 3. Atendimento 4. Reconhecimento
Multidisciplinar. padrdes técnicos. nacional. no mercado.
Profissionais com larga Avaliacdes Atendimento local As avaliacdes
experiéncia em fundamentadas em personalizado, elaboradas pela Ipé sao
avaliagcdao de empresas, normas e prescri¢oes garantindo uma reconhecidas como
empreendimentos, da CVM, ABNT e IVS melhor relagao de avaliagdes de alto
fazendas, terrenos, para a determinacao custo-beneficio. padrao por gestores e
ativos imobilizados, do valor justo de administradores
intangiveis etc. mercado (Fair Value). de fundos e empresas

de auditoria.
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Avenida Paulista, 1776 — 172 andar — Bloco A — Bela Vista Sao
Paulo— SP — CEP: 01310-2000 - Telefone: 3522 7990

E-mail: consultoria@ipeavaliacoes.com.br

WWW.ipeavaliacoes.com.br
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LAUDO DE AVALIACAO

SPE Loteamento Comercial Jardim Independéncia

Patrimonio Liquido a Precos de Mercado

RE072312.193.45267532671-02
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Z 2
7

7

231



Aos Srs. Diretores da 26 de margo de 2024
Jardim Independéncia SPE Ltda

Rua José Luiz Xavier, 280, Ibituruna

Montes Claros — MG

Prezados Senhores,

A Ipé Avalia¢des Consultoria Empresarial Ltda. (“Ipé Avaliag6es”) apresenta a seguir o laudo de avaliagdo (“Laudo”) do Valor Justo da participacdo de 93,82% em Jardim

Independéncia Ltda (“Jardim Independéncia SPE”), na data-base de 31 de dezembro de 2023 (“Data-base”).

A finalidade do presente trabalho é determinar o Valor Justo da participacdo em Jardim Independéncia SPE, em concordancia com as normas estabelecidas no

Pronunciamento CPC 46 — Mensuragdo do Valor Justo, para fins de marcacdo de quota em FIP.
Neste sentido, o presente Laudo realizou a determinagao do Valor Justo de Jardim Independéncia SPE com base nos seguintes preceitos:
* Foirealizado analise sobre necessidade de avaliagdo a mercado dos principais ativos e passivos de Jardim Independéncia SPE;

* Realizada a avaliagdo do valor de mercado do Loteamento Comercial Jardim Independéncia, cujo desenvolvimento imobilidrio é responsabilidade da Jardim
Independéncia SPE. O valor de mercado do Loteamento Comercial Jardim Independéncia foi determinado através pela metodologia do fluxo de caixa

descontado sobre os recebiveis das vendas dos Lotes da Jardim Independéncia SPE.
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1. Sumario Executivo

Qualificagao da Solicitante

Smart House Holding Ltda, sociedade empresaria limitada com sede na Avenida Deputado Esteves Rodrigues, 1226, Centro, na Cidade de Montes Claros e Estado de

Minas Gerais, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 43.903.712/0001-23, doravante denominada “Smart House”.

Qualificagcdao do Objeto
Jardim Independéncia SPE Ltda, sociedade empresaria limitada com sede na Rua José Luiz Xavier, 280, Ibituruna, na Cidade de Montes Claros e estado de Minas Gerais,

inscrita no CNPJ/MF sob o n2 53.093.072/0001-97, doravante denominada “Jardim Independéncia SPE”.

Objetivo
Determinagdo do valor de participagdo da Jardim Independéncia SPE, através da metodologia do patrimonio liquido ajustado a pregos de mercado, para fins de

integralizagcdo em FlI.
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1. Sumario Executivo

Escopo do Trabalho

* O presente trabalho possui como objetivo a determinacdo do valor econémico de Jardim Independéncia SPE através de uma avaliacdo independente e livre de
conflitos de interesses que represente de forma consistente com o critério de Valor Justo conforme estabelecido no CPC 46 — Mensurag¢éo do Valor Justo.

* Para tanto, foi adotada a metodologia de fluxo de caixa descontado dos recebiveis que inclui o estabelecimento de premissas econdmicas para as proje¢des de
resultado, investimentos, entre outros e apds aplicada a metodologia do patriménio liquido ajustado a precos de mercado, essa metodologia é derivada dos Principios
Contabeis Geralmente Aceitos (PCGA), no qual as demonstracdes financeiras sdo preparadas com base no custo histdrico, ou custo de aquisicdo. Devido a este
principio e ao principio fundamental da contabilidade, o valor contabil dos ativos de uma empresa é igual ao valor contabil de seu patrimonio liquido.

* A adocgdo das premissas de proje¢do buscou maximizar o uso de informacgdes verificaveis, observaveis e objetivas e reduzir a utilizacdo de informagdes que ndo sejam
observaveis ou que possuam elevado grau de subjetividade.

* Para tanto, as premissas de proje¢do foram baseadas na curva de recebimentos dos lotes imobilidrios do Loteamento Comercial Jardim Independéncia.

* Desta forma, o escopo de trabalho abrangeu uma extensa analise do relatdrio gerencial dos recebiveis do Loteamento Comercial Jardim Independéncia e dos

demonstrativos financeiros da empresa além de discussdes com a equipe responsavel pela gestdo da empresa.
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1. Sumario Executivo

Fluxo de Caixa Descontado Recebiveis

A metodologia do Fluxo de Caixa Descontado emprega a abordagem de renda para se chegar ao valor intrinseco do ativo. Ou seja, o fundamento do valor neste método,

é a expectativa de geracdo de beneficios econdmicos futuros.

Esta metodologia consiste em realizar a proje¢do dos fluxos de caixa esperados disponiveis para a remuneracgdo dos acionistas e desconta-los a valor presente através da
taxa CAPM (Capital Asset Pricing Model) que busca capturar a taxa de remuneracgdo exigida para ativos com riscos similares ao avaliado. O fluxo de caixa descontado é a
metodologia mais comumente empregada para determinagdo do valor intrinseco de qualquer ativo, sendo seu uso disseminado e bem consolidado para diversas
finalidades como marcagdo a mercado, operagdo de compra e venda de participacdo acionaria, entrada de novos acionistas, entre outros. A seguir detalharemos as

premissas utilizadas para elaboragdo do Fluxo de Caixa Descontado dos Recebiveis.
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1. Sumario Executivo

Patriménio Liquido Ajustado a Precos de Mercado

Essa metodologia é derivada dos Principios Contabeis Geralmente Aceitos (PCGA), no qual as demonstragdes financeiras sdo preparadas com base no custo histérico, ou
custo de aquisicdo. Devido a este principio e ao principio fundamental da contabilidade, o valor contabil dos ativos de uma empresa é igual ao valor contabil de seu
patrimonio liquido.

A aplicagdo da metodologia toma como ponto de partida os valores contabeis dos passivos e ativos, onde analisa a necessidade de ajustes para se chegar aos seus
respectivos valores justos. A logica desta metodologia é demonstrar qual seria o valor liquido que os acionistas receberiam apds uma liquidagdo ordenada dos ativos da

companbhia e liquidagdo de seus passivos.

Os ativos e passivos julgados relevantes sdo avaliados pelo valor justo de mercado e este valor é comparado ao valor contabil.

Principais Etapas

. Analise do balango patrimonial da companhia;

. Andlise da suscetibilidade da realizagdo de ajustes a mercado de cada uma das contas do ativo e passivo;
. Calculo e consideracdo dos reflexos dos ajustes a mercado no patriménio liquido;

. Conclusdo do valor do patriménio liquido a mercado.
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-ﬁ 2. Informagoes do

s A Avaliador
IP€avaliacoes

A lpé é uma empresa que atua no mercado financeiro ha mais 10 anos, prestando servigos de consultoria patrimonial para empresas no Brasil e exterior.

Comprometida com um rigoroso padrdo de qualidade, a Ipé oferece uma assessoria formada por um time experiente em diversos setores da economia e capaz de

identificar com clareza as necessidades de seus cliente.

Os servigos de consultoria econdmico-financeira seguem as mudangas e necessidades do mercado, respeitando as normas previstas nas instru¢des do Comité de

Pronunciamentos Contdbeis (CPC), Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM) e do International Financial Reporting Standards (IFRS).

Setores de Atuacao

FUNDOS DE INVES TIMENTOS

@%é AGRONEGOCIO ;I JURIDICO 7] IMOBILIARIO
ﬂ COMERCIO E SERVICOS ?’E OLED E GAS INDUSTRIA

o . (tal)
(V| CONSTRUCAO E INFRAESTRUTURA REAL ESTATE A/ TECNOLOGIA E TELECOM
CTED °
% ENERGIA % RECURSOS NATURAIS [, /S TRANSPORTE E LOGISTICA
st

SERVICOS FINAMCEIROS
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L‘ 2. Informagdes do
Avaliador

IP€avaliacoes

Nossos Clientes
Q
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ADVOGADOS

ADVOGADOS
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INVESTIMENTOS R Lojas Hering

!

Laudo de Valor Econémico = Jardim Independéncia SPE * Data-base 31 de dezembro de 2023 = RE072312.193.45267532671-02 8
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2. Informagoes do

ipavaliacoes Avaliador

Aislan Tito Diretor

Economista, MBA em Finangas pelo IBMEC e especializagdo em Avaliagdo de Empresas pelo INSPER, com 8 anos de experiéncia em consultoria financeira e 12 anos de
experiéncia no mercado financeiro. Atuou em diversas operagdes de M&A, tanto na parte de avaliagdes como na capitagdo de recursos para diversos setores da economia

como Real Estate, Agribusiness, industria, Tecnologia, Saude e Varejo.

Leandro Botelho Gerente de Projetos

Economista pela FEA-USP com 8 anos de experiéncia em avaliagdo de empresas, avaliacdo de intangiveis, modelagem econdmico-financeira e corporate finance para
grandes empresas nacionais participando na elaboragdo de laudos de marcagdo de quotas para fundos de investimentos, Oferta Publica de A¢des (OPA), recuperagdo
judicial, avaliagao de ativos intangiveis e laudos de avaliagao para diversos fins exigidos pela Lei das SA nos segmentos de vestuario, infraestrutura, processamento de

alimentos, saude etc. Gestor de recursos certificado pela ANBIMA.
Israel Salles Assistente de Valuation

Cursa Ciéncias EconOmicas pelo Ibmec Sao Paulo, com 4 anos de experiéncia em avaliagdo de empresas, modelagem econdmico-financeira e finangas corporativas. Atuou

em laudos de marcacgdo de quotas para fundos de investimento em diversos setores, incluindo energia, comercio e servicos, éleo e gas, real estate e tecnologia.
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Overview da empresa

A Jardim Independé@ncia SPE, constituida em 04 de dezembro de 2023, o capital social da companhia é composto por RS
28.515.817,04 (vinte oito milhdes, quinhentos e quinze mil, oitocentos e dezessete reais e quatro centavos) e possui
como sécio Smart House Construgdes Ltda (93,82%). A Smart House Construgdes, por sua vez, possui em seu quadro

societario Smart Real Estate Assets Ltda (99,988%) e Alessandro Junio Batista Gongalves (0,012%) das quotas. Alessandro

Junio Batista Goncalves que é diretor de engenharia tem direito a 6,18% do resultado da SPE e decidiu ndo integralizar ‘

sua participagdo no fundo.

O Loteamento Comercial Jardim Independéncia, localizado entre o bairro Independéncia e o Anel Rodovidrio Leste esta
situado em uma localizagdo privilegiada para os pequenos e médios empresarios de Montes Claros. E um
empreendimento que oferece uma oportunidade para clientes que buscam estabelecer seus negdcios nesse setor
especifico, atualmente conta com 97,2% de vendas dos lotes comerciais. Abaixo detalhamos as principais caracteristicas

do loteamento:
* VGV (Valor Geral de Vendas): RS 35.530.131,78
* Periodo de financiamento das vendas: até 180 meses;
* Indexagdo Financeira: Indexador da carteira e taxa de corregdo anual pelo IPCA;
* Especificagdo do Projeto:
* Numero de unidades: 647
+ Area total: 149.521,79 m?

* Area da unidade: 231,10 m?
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4. Avaliacao Econdmica

Premissas de Projegao

O método do Fluxo de Caixa Descontado é reconhecido como o que mais
apropriadamente traduz o valor econdmico de um empreendimento, seja uma
empresa ou um negocio integrante de uma estrutura maior, esteja ele em fase
operacional ou de projeto. A metodologia também é considerada a que melhor
determina o valor relativo entre empresas.

A presente avaliagdo refere-se a empresa em uma situacdo de “stand alone”,
considerando uma operagao normal segundo os mesmos parametros observados na
data-base, desconsiderando a existéncia de possiveis sinergias ou investimentos que
possam se concretizar em decorréncia de futuras transagoes.

As premissas gerais adotadas como referéncia para a avaliagdo sdo apresentadas no
Sumdrio Executivo. Abaixo, detalhamos as premissas utilizadas nas proje¢des do

Loteamento Comercial Jardim Independéncia.

Fluxo de Recebiveis

As projecGes foram elaboradas para estimar os beneficios futuros provenientes do
projeto Loteamento Comercial Jardim Independéncia, um empreendimento que se
encontra concluido. As proje¢des levaram em consideracdo o fluxo de recebiveis
provenientes da venda dos 647 lotes, dos quais 635 ja foram efetivamente

vendidos, restando o estoque de 12 lotes disponiveis para comercializagdo. Os 12

lotes disponiveis para comercializacdo foram avaliados com base no prego médio de
venda dos lotes ja negociados, resultando em uma média de venda de RS 82,8 mil
por lote e totalizando uma receita de venda dos lotes em estoque de RS 994 mil. No
Anexo 2, apresentamos detalhadamente o fluxo mensal de recebimento,
considerando tanto adimplentes quanto inadimplentes. O fluxo foi dividido em
adimplentes e inadimplentes conforme o relatério gerencial da administragdao, nao
havendo um tratamento especial para o fluxo de inadimplentes dado que a

companhia estabelece contratos de venda com alienagao fiduciaria dos lotes.

Saldo de Recebiveis - Venda dos Lotes

(RS)

el ol Lol [Pl

2.859 2.883 2.874 2.868 2.855 2.847 2.836 2.827 2.813 2765 2672 204
[

987 Mo 37

586 407 272 .

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039

Saldo de Recebiveis M Projecdo Recebiveis Inadimplentes
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IP€avaliacoes

Taxa de Desconto

Taxa livre de risco EUA 3,9% a 10y US Treasury Bond Yield (29/12/2023)
Risco-pais 2,0% b EMBI+ BR (29/12/2023)
Taxa de risco soberano Brasil 59% ¢ =(1+a)x (1+b)-1
Beta 0,60 d  Damodaran Emerging Markets: R.E.I.T.
Prémio de risco de mercado 55% f  Duff & Phelps 2023
Ke USS 92% g =c+dxe+f
Inflagdo de longo prazo EUA USS 2,5% h Projegdes Macroeconomicas Itau BBA
Inflagdo de longo prazo Brasil RS 3,5% i  Projegdes Macroecon6micas Itau BBA
Ke RS 10,2% | =(1+g)/(1+h)x(1+i)-1
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Composicdo do Valor Presente Liquido do Fluxo de Recebiveis

Taxa de Desconto a.a.

10,2%
Fluxo de Caixa Descontado - Saldo devedor Adimplente 19.853
Fluxo de Caixa Descontado - Saldo Devedor Inadimplente 5.425
Saldo devedor total (RS mil) 25.278
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Corresponde aos recebimentos provenientes da O valor registrado na contabilidade nao reflete

venda das 635 unidades do Loteamento Jardim adequadamente o seu valor de mercado, portanto, os

Independéncia. recebimentos provenientes da venda das 450 unidades
do Loteamento Jardim Independéncia foram avaliados

Clientes pela Ipé Avaliagdes com data-base em 30 de novembro
de 2023 pelo método de fluxo de caixa descontado
sobre os recebiveis. O valor de mercado do recebiveis
foi determinado em R$ 25.278 mil conforme
apresentado neste relatdrio.

Composto por 12 lotes para comercializar. O registro contdbil atual ndo corresponde fielmente ao
valor de mercado dos ativos em questdo. Assim, para
refletir com maior precisdo a realidade financeira, os
ganhos provenientes da venda dos 50 lotes destinados
a comercializagao foram recalculados com base no valor
médio de venda de RS 82.823. Esse cdlculo se
fundamenta no preco/m? quadrado dos lotes ja
transacionados.

Composto por provisdes de impostos sobre o Foi mantido o valor contabil pois os itens registrados ja

Imdveis a comercializar

e . lucro, impostos retidos terceiros, provisdes representam de maneira adequada o valor justo.
Obrigacoes fiscais . L. . .
tributarias a recolher e provisdo de impostos
diferidos
Os ajustes a mercado do patrimoénio liquido Foi realizado ajuste de avaliag¢do a valor justo para
devem refletir o resultado da avaliagdo a refletir os efeitos da avaliacdo dos recebiveis
Patrimonio Liquido mercado dos itens patrimoniais e seus efeitos provenientes da venda das 635 unidades do
tributarios. loteamento e 12 unidades em estoque. Foi realizado

um ajuste negativo de RS 4.270 mil.
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Sintetizando os itens anteriormente mencionados, detalhados no Anexo 2, chegamos aos seguintes valores:

Balango Patrimonial em 31/12/2023

Saldos Contabeis Ajustes a Mercado Saldos a Mercado

Balancgo Patrimonial Loteamento Comercial Jardim Independéncia (RS mil)

Ativo Circulante 30.542 (4.270) 26.272
Clientes 30.261 (4.983) 25.278
Imdveis a comercializar 281 713 994

Ativo Nao Circulante -
Realizavel a Longo Prazo -
Investimentos -

Imobilizado - - -
Intangivel - - -
Total do Ativo 30.542 (4.270) 26.272
Passivo Circulante 2.037 - 2.037
Obrigacdes fiscais 2.037 - 2.037
Passivo Nao Circulante - - -
Exigivel a Longo Prazo - - -
Patrimonio Liquido 28.506 (4.270) 24.236
Capital Social 28.506 - 28.506
Ajustes a mercado - (4.270) (4.270)
Total do Passivo 30.542 (4.270) 26.272
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Abaixo, apresentamos o quadro resumo com valor justo do Jardim Independéncia SPE apurado através da metodologia de avaliagdo do patriménio liquido ajustado a

precos de mercado:

Valor Justo de Loteamento Comercial Jardim Independéncia (RS mil)

Patrinonio Liquido Contabil 28.506
(+) Ajuste de Avaliagdo a Mercado (4.270)
(=) Patrimonio Liquido a Preco de Mercado 24.236

Participagdo Smart House - 93,82% 22.738
(=) Patriménio Liquido a Preco de Mercado Participacdo - Smart House 22.738
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A luz dos exames realizados na documentacdo anteriormente mencionada e tomando por base estudos da Ipé Avaliagdes, concluiram os peritos que o patrimdnio
liquido a preco de mercado da participacdo de 93,82% da Jardim Independéncia SPE ¢é de RS 22.738 mil (vinte e dois milhdes, setecentos e trinta e oito mil reais). O
laudo de avaliagdo RE072312.193.45267532671-02 foi elaborado sob a forma de Laudo Digital (documento eletrénico em Portable Document Format - PDF), pela Ipé
Avaliagbes, composto por 17 (dezessete) folhas digitadas de um lado e 02 (dois) anexos. A Ipé AvaliagBes e Consultoria Empresarial Ltda, empresa especializada em

avaliacdo de ativos, abaixo representada legalmente pelos seus diretores, coloca-se a disposi¢cdo para quaisquer esclarecimentos que, porventura, se fagam necessarios.

S3o Paulo, 26 de margo de 2024

Ipé AvaliagGes e Consultoria Empresarial Ltda.

CNPJ 30.110.481/0001-59

Assinante Digital:AISLAN ARIEL TITO:25122685860¢ /
. DN:CN=AISLAN ARIEL TITO:25122685860, OU=1 88000173, OU=(EM/BRANCO), OUSRF|
. A3, OU=Secretaria da Receita Federal do Brasil - , O=ICP-Brasil, C=B|
—— _:__;. . l('l Data:26/03/2024 17:05:54 -03:00 4
i 7 ; ﬂ {Z W g
N — T 1o 1

I
— 7 !m+
Aislan Arielif ito, ’ Leandro Botelho, V

ANBIMA ANBIMA
PROFISSIONAL PROFISSIONAL

CGA CGE
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é s do Avaliador

O Relatdrio objeto do trabalho enumerado, calculado e particularizado obedecem criteriosamente aos principios fundamentais descritos a seguir:

A Ipé Avaliagbes declara que nenhum de seus sdcios e nenhum dos seus profissionais possui qualquer interesse financeiro na empresa avaliada, bem como ndo ha
qualquer outra circunstancia relevante que possa caracterizar conflito de interesses.

Os honorarios profissionais da Ipé Avaliagdes ndo estdo, de forma alguma, sujeitos as conclusdes deste Relatorio.

No melhor conhecimento e crédito dos consultores, as analises, opinides e conclusdes expressas no presente Relatdrio sdo baseadas em dados, diligéncias,
pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

Assumem-se como corretas as informacgGes recebidas de terceiros, sendo que as fontes delas estdo contidas e citadas no referido Relatério.

O Relatdrio apresenta todas as condigGes limitlardim Independéncia SPEs impostas pelas metodologias adotadas, quando houver, que possam afetar as analises,
opinides e conclusdes contidas no mesmo.

O Relatodrio foi elaborado pela Ipé Avaliagbes e ninguém, a ndo ser os seus préoprios consultores, preparou as analises e correspondentes conclusées.

O presente Relatério atende a recomendacgdes e critérios estabelecidos pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), Uniform Standards of Professional
Appraisal Practice (USPAP) e International Valuation Standards Council (IVSC), além das exigéncias impostas por diferentes érgdos, como Comité de
Pronunciamentos Contabeis (CPC), Ministério da Fazenda, Banco Central, Banco do Brasil, Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), Agéncia Nacional de Energia
Elétrica (ANEEL), Regulamento do Imposto de Renda (RIR), Comité Brasileiro de Avaliadores de Negdcios (CBAN) etc.

O controlador e os administradores das companhias envolvidas ndo direcionaram, limitaram, dificultaram ou praticaram quaisquer atos que tenham ou possam ter
comprometido o acesso, a utilizacdo ou o conhecimento de informagGes, bens, documentos ou metodologias de trabalho relevantes para a qualidade das

conclusdes contidas neste trabalho.
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é s do Avaliador

Para elaboragdo deste Relatdrio, a Ipé Avaliagdes utilizou informagdes e dados de histéricos auditados por terceiros ou ndo auditados, fornecidos por escrito pela
administracdo da empresa ou obtidos das fontes mencionadas. Sendo assim, a Ipé Avaliagées assumiu como verdadeiros e coerentes os dados e informagdes
obtidos para este Relatério e ndo tem qualquer responsabilidade com relagao a sua veracidade.

O escopo deste trabalho ndo incluiu auditoria das demonstragdes financeiras ou revisao dos trabalhos realizados por seus auditores. Sendo assim, a Ipé AvaliagGes
nao esta expressando opinido sobre as demonstragdes financeiras da solicitante.

N3do nos responsabilizamos por perdas ocasionais a Solicitante e suas controladas, a seus socios, diretores, credores ou a outras partes como consequéncia da
utilizacdo dos dados e informacgdes fornecidos pela empresa e constantes neste relatorio.

Nosso trabalho foi desenvolvido unicamente para o uso dos solicitantes e seus sdcios, visando ao objetivo ja descrito. Portanto, este Relatdrio ndo devera ser
publicado, circulado, reproduzido, divulgado ou utilizado para outra finalidade que nao a ja mencionada, sem aprovacdo prévia e por escrito da Ipé Avaliagoes.

As analises e as conclusdes contidas neste Relatério baseiam-se em diversas premissas, realizadas na presente data, de proje¢des operacionais futuras, tais como:
precos, volumes, receitas, impostos, investimentos, margens operacionais etc. Assim, os resultados operacionais futuros da empresa podem vir a ser diferentes das
estimativas contidas neste Relatério, especialmente caso venha a ter conhecimento posterior de informag&es nao disponiveis por ocasido da emissdo do Laudo.

Esta avaliacdo nao reflete eventos e seus impactos, ocorridos apds a data de emissdo deste Laudo.

A Ipé Avaliagdes n3do se responsabiliza por perdas diretas ou indiretas nem por lucros cessantes eventualmente decorrentes do uso indevido deste Laudo.
Destacamos que a compreensao da conclusdo deste Relatdrio ocorrera mediante a sua leitura integral e de seus anexos, ndo devendo, portanto, serem extraidas

conclusdes de sua leitura parcial, que podem ser incorretas ou equivocadas.
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- 5. Anexo 2: Calculos

Projecdo Recebiveis Adimplentes

Avaliatorios

Saldo de Recebiveis

176 248 247 245 243 243 243 243 243 243 243 242 240 240 240 240 240 240
Mid-period Convention 0,5 1,5 2,5 35 4,5 55 6,5 7,5 8,5 9,5 10,5 11,5 12,5 13,5 14,5 15,5 16,5 17,5
Fator de Desconto 1,00 0,99 0,98 0,97 0,96 0,96 0,95 0,94 0,93 0,93 0,92 0,91 0,90 0,90 0,89 0,88 0,87 0,87
Saldo Descontado 175 245 242 238 234 232 231 229 227 225 223 221 217 215 214 212 210 208

Projecdo Recebiveis Inadimplentes
Saldo de Recebiveis 57 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68
% Recuperagdo 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Saldo Recuperado 57 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68
Mid-period Convention 0,5 1,5 2,5 3,5 4,5 5,5 6,5 7,5 8,5 9,5 10,5 11,5 12,5 13,5 14,5 15,5 16,5 17,5
Fator de Desconto 1,00 0,99 0,98 0,97 0,96 0,96 0,95 0,94 0,93 0,93 0,92 0,91 0,90 0,90 0,89 0,88 0,87 0,87
Saldo Descontado 56 67 67 66 65 65 64 64 63 63 62 62 61 61 60 60 59 59
Projegdo Recebiveis Adimplentes
Saldo de Recebiveis 240 240 240 240 240 240 240 240 240 240 240 240 240 240 240 240 240 240 240
Mid-period Convention 18,5 19,5 20,5 21,5 22,5 23,5 24,5 25,5 26,5 27,5 28,5 29,5 30,5 31,5 32,5 33,5 34,5 35,5 36,5
Fator de Desconto 0,86 0,85 0,85 0,84 0,83 0,83 0,82 0,81 0,81 0,80 0,79 0,79 0,78 0,77 0,77 0,76 0,76 0,75 0,74
Saldo Descontado 207 205 203 202 200 198 196 195 193 192 190 189 187 185 184 183 181 180 178
Projegdo Recebiveis Inadimplentes
Saldo de Recebiveis 68 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67
% Recuperagéo 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Saldo Recuperado 68 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67
Mid-period Convention 18,5 19,5 20,5 21,5 22,5 23,5 24,5 25,5 26,5 27,5 28,5 29,5 30,5 31,5 32,5 33,5 34,5 35,5 36,5
Fator de Desconto 0,86 0,85 0,85 0,84 0,83 0,83 0,82 0,81 0,81 0,80 0,79 0,79 0,78 0,77 0,77 0,76 0,76 0,75 0,74
Saldo Descontado 58 57 57 57 56 56 55 54 54 54 53 53 52 52 51 51 51 50 50
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|pe aliaches Avaliatorios

Projegdo Recebiveis Adimplentes

Saldo de Recebiveis 240 239 239 239

239 239 239 239 239 239 238 238 238 238 238 238 238 238 238 238
Mid-period Convention 37,5 38,5 39,5 40,5 41,5 42,5 43,5 44,5 45,5 46,5 47,5 48,5 49,5 50,5 51,5 52,5 53,5 54,5 55,5 56,5
Fator de Desconto 0,74 0,73 0,73 0,72 0,71 0,71 0,70 0,70 0,69 0,69 0,68 0,67 0,67 0,66 0,66 0,65 0,65 0,64 0,64 0,63
Saldo Descontado 177 175 173 172 171 169 168 167 165 164 162 161 160 158 157 155 154 153 151 150
Projegdo Recebiveis Inadimplentes
Saldo de Recebiveis 67 67 67 67 67 67 66 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65
% Recuperagdo 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Saldo Recuperado 67 67 67 67 67 67 66 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65
Mid-period Convention 37,5 38,5 39,5 40,5 41,5 42,5 435 44,5 45,5 46,5 47,5 48,5 49,5 50,5 51,5 52,5 53,5 54,5 55,5 56,5
Fator de Desconto 0,74 0,73 0,73 0,72 0,71 0,71 0,70 0,70 0,69 0,69 0,68 0,67 0,67 0,66 0,66 0,65 0,65 0,64 0,64 0,63
Saldo Descontado 49 49 49 48 48 47 47 46 45 45 45 44 44 43 43 43 42 42 42 41
e rTTTTrTTTTTTTTTTTTTTTTTTTrTrTSSrSTrTTrTSMmmMMmsMmMTTmMSMmMMmMmMmMmMMmMmMMmMTMTSMTSTSTSThThTMTSTSTSTMTSTMTMmMmMMMMMMms|T’s§TMT’T!MTmMsMmsMmMmMmMmhMmTMhTTTT!TMThTMTMTMm!TMmMTMmTMTImhTOThTMITMT!TMMMhTMTMTTOTTIThOThThor
Projegdo Recebiveis Adimplentes
Saldo de Recebiveis 238 238 238 238 238 238 238 238 238 237 237 237 237 237 237 237 237 237 237 237
Mid-period Convention 57,5 58,5 59,5 60,5 61,5 62,5 63,5 64,5 65,5 66,5 67,5 68,5 69,5 70,5 71,5 72,5 73,5 74,5 75,5 76,5
Fator de Desconto 0,63 0,62 0,62 0,61 0,61 0,60 0,60 0,59 0,59 0,58 0,58 0,57 0,57 0,56 0,56 0,56 0,55 0,55 0,54 0,54
Saldo Descontado 149 148 147 145 144 143 142 141 140 138 137 136 135 134 132 131 130 129 128 127
Projegdo Recebiveis Inadimplentes
Saldo de Recebiveis 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65
% Recuperagéo 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Saldo Recuperado 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65
Mid-period Convention 57,5 58,5 59,5 60,5 61,5 62,5 63,5 64,5 65,5 66,5 67,5 68,5 69,5 70,5 71,5 72,5 73,5 74,5 75,5 76,5
Fator de Desconto 0,63 0,62 0,62 0,61 0,61 0,60 0,60 0,59 0,59 0,58 0,58 0,57 0,57 0,56 0,56 0,56 0,55 0,55 0,54 0,54
Saldo Descontado 41 41 40 40 40 39 39 39 38 38 38 38 37 37 37 36 36 36 35 35
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|pe aliaches Avaliatorios

Projegdo Recebiveis Adimplentes

Saldo de Recebiveis 236 236 236 236

236 236 236 236 236 236 236 236 235 235 235 235 235 235 235 235
Mid-period Convention 77,5 78,5 79,5 80,5 81,5 82,5 83,5 84,5 85,5 86,5 87,5 88,5 89,5 90,5 91,5 92,5 93,5 94,5 95,5 96,5
Fator de Desconto 0,53 0,53 0,52 0,52 0,52 0,51 0,51 0,50 0,50 0,50 0,49 0,49 0,48 0,48 0,48 0,47 0,47 0,46 0,46 0,46
Saldo Descontado 126 125 124 123 122 121 120 119 118 117 116 115 114 113 112 111 110 109 108 107
Projegdo Recebiveis Inadimplentes
Saldo de Recebiveis 65 65 65 65 65 65 65 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64
% Recuperagdo 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Saldo Recuperado 65 65 65 65 65 65 65 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64
Mid-period Convention 77,5 78,5 79,5 80,5 81,5 82,5 83,5 84,5 85,5 86,5 87,5 88,5 89,5 90,5 91,5 92,5 93,5 94,5 95,5 96,5
Fator de Desconto 0,53 0,53 0,52 0,52 0,52 0,51 0,51 0,50 0,50 0,50 0,49 0,49 0,48 0,48 0,48 0,47 0,47 0,46 0,46 0,46
Saldo Descontado 35 35 34 34 34 34 33 32 32 32 32 31 31 31 31 30 30 30 30 29
e rTTTTrTTTTTTTTTTTTTTTTTTTrTrTSSrSTrTTrTSMmmMMmsMmMTTmMSMmMMmMmMmMmMMmMmMMmMTMTSMTSTSTSThThTMTSTSTSTMTSTMTMmMmMMMMMMms|T’s§TMT’T!MTmMsMmsMmMmMmMmhMmTMhTTTT!TMThTMTMTMm!TMmMTMmTMTImhTOThTMITMT!TMMMhTMTMTTOTTIThOThThor
Projegdo Recebiveis Adimplentes
Saldo de Recebiveis 235 235 235 235 235 235 234 234 234 233 232 232 232 232 231 231 231 231 231 229
Mid-period Convention 97,5 98,5 99,5 100,5 101,5 102,5 103,5 104,5 105,5 106,5 107,5 108,5 109,5 110,5 111,5 112,5 113,5 114,5 115,5 116,5
Fator de Desconto 0,45 0,45 0,45 0,44 0,44 0,44 0,43 0,43 0,42 0,42 0,42 0,41 0,41 0,41 0,40 0,40 0,40 0,39 0,39 0,39
Saldo Descontado 107 106 105 104 103 102 101 100 99 98 97 96 96 94 93 93 92 91 90 89
Projegdo Recebiveis Inadimplentes
Saldo de Recebiveis 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 63 63 63 63 63 63 63 62 62
% Recuperagdo 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Saldo Recuperado 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 63 63 63 63 63 63 63 62 62
Mid-period Convention 97,5 98,5 99,5 100,5 101,5 102,5 103,5 104,5 105,5 106,5 107,5 108,5 109,5 110,5 111,5 112,5 113,5 114,5 115,5 116,5
Fator de Desconto 0,45 0,45 0,45 0,44 0,44 0,44 0,43 0,43 0,42 0,42 0,42 0,41 0,41 0,41 0,40 0,40 0,40 0,39 0,39 0,39
Saldo Descontado 29 29 29 28 28 28 28 27 27 27 27 26 26 26 25 25 25 25 24 24
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Projegdo Recebiveis Adimplentes

Saldo de Recebiveis

Mid-period Convention
Fator de Desconto

Saldo Descontado

Projegdo Recebiveis Inadimplentes

Saldo de Recebiveis
% Recuperagdo
Saldo Recuperado

Mid-period Convention
Fator de Desconto

Saldo Descontado

Projegdo Recebiveis Adimplentes

Saldo de Recebiveis

Mid-period Convention
Fator de Desconto

Saldo Descontado

Projegdo Recebiveis Inadimplentes

Saldo de Recebiveis
% Recuperagdo
Saldo Recuperado

Mid-period Convention
Fator de Desconto

Saldo Descontado

229

117,5
0,39

88

62
100%
62

117,5
0,39

24

70

137,5
0,33

23

12
100%
12

137,5
0,33

229

118,5
0,38

87

62
100%
62

118,5
0,38

24

64

138,5
0,33

21

11
100%
11

138,5
0,33

228

119,5
0,38

86

62
100%
62

119,5
0,38

24

63

139,5
0,32

20

10
100%
10

139,5
0,32

227

120,5
0,38

85

62
100%
62

120,5
0,38

23

63

140,5
0,32

20

10
100%
10

140,5
0,32

227

121,5
0,37

85

62
100%
62

121,5
0,37

23

63

141,5
0,32

20

10
100%
10

141,5
0,32

226

122,5
0,37

84

62
100%
62

122,5
0,37

23

63

142,5
0,31

20

10
100%
10

142,5
0,31

225

123,5
0,37

83

62
100%
62

123,5
0,37

23

60

143,5
0,31

19

10
100%
10

143,5
0,31

225

124,5
0,36

82

62
100%
62

124,5
0,36

23

56

144,5
0,31

17

100%

144,5
0,31
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224

125,5
0,36

81

62
100%
62

125,5
0,36

23

55

145,5
0,31

17

100%

145,5
0,31

224

126,5
0,36

80

62
100%
62

126,5
0,36

22

52

146,5
0,30

16

100%

146,5
0,30

224

127,5
0,36

79

61
100%
61

127,5
0,36

22

51

147,5
0,30

15

100%

147,5
0,30

223

128,5
0,35

79

61
100%
61

128,5
0,35

22

50

148,5
0,30

15

100%

148,5
0,30

221

129,5
0,35

77

61
100%
61

129,5
0,35

21

49

149,5
0,30

15

100%

149,5
0,30

218

130,5
0,35

76

60
100%
60

130,5
0,35

21

48

150,5
0,29

14

100%

150,5
0,29
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Avaliatorios

209

1315
0,34

72

58
100%
58

1315
0,34

20

46

151,5
0,29

14

100%

151,5
0,29

168

132,5
0,34

57

46
100%
46

132,5
0,34

16

46

152,5
0,29

13

100%

152,5
0,29

130

1335
0,34

44

34
100%
34

1335
0,34

12

46

153,5
0,29

13

100%

153,5
0,29

90

134,5
0,34

30

19
100%
19

134,5
0,34

45

154,5
0,29

13

100%

154,5
0,29

79

135,5
0,33

26

15
100%
15

135,5
0,33

42

155,5
0,28

12

100%

155,5
0,28

74

136,5
0,33

24

13
100%
13

136,5
0,33

40

156,5
0,28

11

100%

156,5
0,28



- 5. Anexo 2: Calculos
s A L Avaliatorios
IP€avaliacoes

Projecdo Recebiveis Adimplente:
Saldo de Recebiveis 39 36 35 35 34 32 32 31 31 31 30 29 29 27 27 25 25 24 23 21 20 19 5 a4
Mid-period Convention 157,5 158,5 159,5 160,5 161,5 162,5 163,5 164,5 165,5 166,5 167,5 168,5 169,5 170,5 171,5 172,5 173,5 174,5 175,5 176,5 177,5 178,5 179,5 180,5
Fator de Desconto 0,28 0,28 0,27 0,27 0,27 0,27 0,27 0,26 0,26 0,26 0,26 0,25 0,25 0,25 0,25 0,25 0,24 0,24 0,24 0,24 0,24 0,23 0,23 0,23
Saldo Descontado 11 10 10 10 9 9 8 8 8 8 8 7 7 7 7 6 6 6 5 5 5 4 1 1
Proje¢do bivei i e:
Saldo de Recebiveis 6 5 3 3 3 3 2 1 1 1 1 - - - - - - - - - - - - -
% Recuperagio 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Saldo Recuperado 6 5 3 3 3 3 2 1 1 1 1 - - - - - - - - - - - - -
Mid-period Convention 157,5 158,5 159,5 160,5 161,5 162,5 163,5 164,5 165,5 166,5 167,5 168,5 169,5 170,5 1715 172,5 173,5 174,5 175,5 176,5 177,5 178,55 179,5 180,5
Fator de Desconto 0,28 0,28 0,27 0,27 0,27 0,27 0,27 0,26 0,26 0,26 0,26 0,25 0,25 0,25 0,25 0,25 0,24 0,24 0,24 0,24 0,24 0,23 0,23 0,23
Saldo Descontado 2 1 1 1 1 1 1 0 0 0 0 - - - -
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IP€avaliacoes

5. Anexo 2: Calculos

Avaliatorios

Taxa de Desconto

Taxa livre de risco EUA 3,9% a 10y US Treasury Bond Yield (29/12/2023)
Risco-pais 2,0% b EMBI+ BR (29/12/2023)
Taxa de risco soberano Brasil 5,9% =(1+a)x (1+b)-1
Beta 0,60 d  Damodaran Emerging Markets: R.E.I.T.
Prémio de risco de mercado 55% f  Duff & Phelps 2023
Ke USS 92% g =c+dxe+f
Inflagdo de longo prazo EUA USS 2,5% h Projegdes Macroeconomicas Itau BBA
Inflagdo de longo prazo Brasil RS 3,5% i  Projegdes Macroecon6micas Itau BBA
Ke RS 10,2% | =(1+g)/(1+h)x(1+i)-1
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IP€avaliacoes

5. Anexo 2: Calculos

Avaliatorios

Composicdo do Valor Presente Liquido do Fluxo de Recebiveis

Taxa de Desconto a.a.

10,2%
Fluxo de Caixa Descontado - Saldo devedor Adimplente 19.853
Fluxo de Caixa Descontado - Saldo Devedor Inadimplente 5.425
Saldo devedor total (RS mil) 25.278
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Ipé s Avaliatorios

Corresponde aos recebimentos provenientes da O valor registrado na contabilidade n3do reflete

venda das 635 unidades do Loteamento Jardim adequadamente o seu valor de mercado, portanto, os

Independéncia. recebimentos provenientes da venda das 450 unidades
do Loteamento Jardim Independéncia foram avaliados

Clientes pela Ipé Avaliacdes com data-base em 30 de novembro
de 2023 pelo método de fluxo de caixa descontado
sobre os recebiveis. O valor de mercado do recebiveis
foi determinado em RS 25.278 mil conforme
apresentado neste relatdrio.

Composto por 12 lotes para comercializar. O registro contabil atual ndo corresponde fielmente ao
valor de mercado dos ativos em questao. Assim, para
refletir com maior precisdo a realidade financeira, os
ganhos provenientes da venda dos 50 lotes destinados
a comercializagdo foram recalculados com base no valor
médio de venda de RS 82.823. Esse calculo se
fundamenta no preco/m? quadrado dos lotes ja
transacionados.

Composto por provisdes de impostos sobre o Foi mantido o valor contabil pois os itens registrados ja

Imdveis a comercializar

e e . lucro, impostos retidos terceiros, provisdes representam de maneira adequada o valor justo.
Obrigagoes fiscais . .. . .
tributarias a recolher e provisdo de impostos
diferidos
Os ajustes a mercado do patriménio liquido Foi realizado ajuste de avaliagdo a valor justo para
devem refletir o resultado da avaliagdao a refletir os efeitos da avaliagdo dos recebiveis
Patrimonio Liquido mercado dos itens patrimoniais e seus efeitos provenientes da venda das 635 unidades do
tributarios. loteamento e 12 unidades em estoque. Foi realizado

um ajuste negativo de RS 4.270 mil.
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5. Anexo 2: Calculos

Avaliatorios

IP€avaliacoes

Balango Patrimonial em 31/12/2023
Saldos Contabeis Ajustes a Mercado Saldos a Mercado

Balango Patrimonial Loteamento Comercial Jardim Independéncia (RS mil)

Ativo Circulante 30.542 (4.270) 26.272
Clientes 30.261 (4.983) 25.278
Imoveis a comercializar 281 713 994

Ativo Nao Circulante =
Realizavel a Longo Prazo -
Investimentos -

Imobilizado - - -
Intangivel - - -
Total do Ativo 30.542 (4.270) 26.272
Passivo Circulante 2.037 - 2.037
Obrigagdes fiscais 2.037 - 2.037
Passivo Nao Circulante - - -
Exigivel a Longo Prazo - - -
Patrimonio Liquido 28.506 (4.270) 24.236
Capital Social 28.506 - 28.506
Ajustes a mercado - (4.270) (4.270)
Total do Passivo 30.542 (4.270) 26.272
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5. Anexo 2: Calculos

A . Avaliatdrios
IP€avaliacoes

Valor Justo de Loteamento Comercial Jardim Independéncia (RS mil)

Patrinonio Liquido Contabil

28.506

(+) Ajuste de Avaliagdo a Mercado (4.270)
(=) Patrimonio Liquido a Pre¢o de Mercado 24.236
Participagdo Smart House - 93,82% 22.738
(=) Patriménio Liquido a Preco de Mercado Participacdo - Smart House 22.738
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JARDIM INDEPENDENCIA SPE LTDA

CNPJ 53.093.072/0001-97
'Balango Patrimonial em
31 de dezembro de 2023 e 04 de dezembro de 2023
(Valores expressos em RS - Reais)

2023 2023
Ativo Passivo
Circulante Circulante
Disponibilidades
Contas a Receber 30.261.385
Imoveis a Comercializar 281.023
30.542.408
Nao Circulante Nao Circulante
Impostos Diferidos 2.036.591
2.036.591
Patriménio Liquido
Capital Social 28.505.817
28.505.817
Total do Ativo 30.542.408 | Total do Passivo 30.542.408

VICTOR MENDES

COLARES:10314220

640

Assinado de forma digital por
VICTOR MENDES
COLARES:10314220640

Dados: 2024.03.26 16:54:27 -03'00'

Victor Mendes Colares
Administrador
CPF 103.142.206-40
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DIOGO DE SERPA
PINTO:3992361683
5

Assinado de forma digital por
DIOGO DE SERPA
PINTO:39923616835

Dados: 2024.03.26 16:42:46
-03'00"

Diogo de Serpa Pinto
Contador Responsavel
CRC 15P342227/0
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Numeros da Ipé Avaliacoes

o
&
4D
C
L 4
®

Principais Servicos

Avaliagcao para Reorganizagao Societaria: Lei da SA,
fusdes, incorporagdes e cisdes etc.

PPA, alocacgao de prego pago nas aquisicoes para
aproveitamento do agio (goodwill) e intangiveis

OPA, ofertas primarias, secundarias e fechamento
de capital

Avaliagao imobiliaria (Empreendimento, Galpao
Logistico, Terrenos, imdveis residenciais e comerciais)

Avaliacao para Conferéncia Internacional de A¢oes

AvaliagOes para Marcagao para quotas de FIPs e Flis.

e

=
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Por que escolher a Ipé Avaliacoes?

1. Equipe
Multidisciplinar.
Profissionais com larga
experiéncia em
avaliacao de empresas,
empreendimentos,
fazendas, terrenos,
ativos imobilizados,

intangiveis etc.

2. Normase

padroes técnicos.
AvaliacOes
fundamentadas em
normas e prescrigoes
da CVM, ABNT e IVS
para a determinagdo

do valor justo de

mercado (Fair Value).

267

3. Atendimento

nacional.
Atendimento local
personalizado,
garantindouma
melhor relagao de

custo-beneficio.

4. Reconhecimento

no mercado.

As avaliacoes
elaboradas pela Ipé sao
reconhecidas como
avaliacOes de alto
padrao por gestores e
administradores

de fundos e empresas

de auditoria.



Avenida Paulista, 1776 — 172 andar — Bloco A — Bela Vista Sao
Paulo—SP — CEP: 01310-2000 - Telefone: 3522 7990

E-mail: consultoria@ipeavaliacoes.com.br

wwWw.ipeavaliacoes.com.br
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SET MANAGEMENT
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PROSPECTO DEFINITIVO DE OFERTA PUBLICA PRIMARIA DE COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SMART REAL ESTATE - Fli
RESPONSABILIDADE LIMITADA

(“Fundo”)

ADMINISTRADORA

planner Rf

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.

(“Administradora”)

GESTORA

=\

BLUEWAVE ASSET LTDA.

(“Gestora”)
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