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PROSPECTO DEFINITIVO

OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO PRIMARIA DE COTAS DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DA CLASSE UNICA DE COTAS DO

RIO BRAVO HEDGE FUND FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ n2 56.053.824/0001-84
(“Classe Unica”)
CODIGO ISIN DAS COTAS DA CLASSE UNICA N2 BROL9CCTF003
CODIGO DE NEGOCIAGAO B3: 5702524FII
Tipo ANBIMA: Fll Renda Gestdo Ativa
Segmento ANBIMA: Fll de Titulos e Valores Mobilidrios Gestao Ativa
Segmento de Atuagdo: Multicategoria - Mandato Papel - Subclassificagdo CRI
Registro da Oferta na CVM sob o n2 CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2024/217, em 01 de agosto de 2024 concedido por meio do Rito de Registro Automatico de Distribuigio,
nos termos da Resolugdo da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n2 160, de 13 de julho de 2022 (“Resolugdo CVM 160”).

Oferta publica de distribuigdo primaria de, inicialmente, 2.500.000 (dois milhdes e quinhentas mil) cotas (“Cotas”), sem considerar o Lote Adicional, integrantes da 12 (primeira)
emissdo de Cotas da Classe Unica do RIO BRAVO HEDGE FUND FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Fundo”, “Oferta” e “Primeira Emiss3o”,
respectivamente), todas nominativas e escriturais, em classe e série Unicas, com preco unitario de emissdo de R$ 103,75 (cento e trés reais e setenta e cinco centavos) por Cota,
(“Preco de Emissdo”). Os custos de distribui¢do correspondentes ao valor de RS 3,75 (trés reais e setenta e cinco centavos) por Cota, conforme sego 2.5. deste Prospecto, incluem
toda e qualquer despesa relacionada a constituigio do Fundo e de sua Classe Unica, a distribuicdo das Cotas e ao registro da Oferta, e serdo arcados pela Classe Unica.

A Oferta sera realizada no montante total de, inicialmente,

R$ 259.375.000,00*

(duzentos e cinquenta e nove milhdes e trezentos e setenta e cinco mil reais)
(“Montante Inicial da Oferta”)

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

A Oferta serd realizada sob a coordenagdo do BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, com
enderego no municipio e estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n2 501, 52 andar, (parte), Torre Corcovado, Botafogo, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas
(“CNPJ”) sob n2 59.281.253/0001-23 (“Coordenador Lider”).

O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento) (“Lote Adicional”), ou seja, em até RS 64.843.750,00 (sessenta e quatro milhdes e
oitocentos e quarenta e trés mil e setecentos e cinquenta reais), correspondente a 625.000 (seiscentas e vinte e cinco mil) Cotas (“Cotas do Lote Adicional”), sendo certo que a
defini¢do acerca do exercicio parcial ou total da opgdo de emissdo das Cotas do Lote Adicional podera ocorrer no Procedimento de Alocagdo (conforme abaixo definido), a
serem emitidas nas mesmas condigdes e mesmas caracteristicas das Cotas inicialmente ofertadas, sem a necessidade de novo requerimento de registro da Oferta a Comissdo
de Valores Mobiliarios (“CVM”) ou modificagdo dos termos da Emissdo e da Oferta, perfazendo o montante total da Oferta de até RS 324.218.750,00 (trezentos e vinte e quatro
milhdes, duzentos e dezoito mil e setecentos e cinquenta reais), equivalente a 3.125.000 (trés milhdes e cento e vinte e cinco mil) Cotas (“Montante Total da Oferta”).

As Cotas serdo depositadas para (i) distribuigdo no mercado primario por meio do Médulo de Distribui¢do de Ativos (“MDA”); e (ii) negociagdo e liquidagdo no mercado
secundério por meio do FUNDOS21 - Médulo de Fundos (“FUNDOS21”), ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO, sociedade por
agdes com sede na cidade de S3o Paulo, estado de Sdo Paulo, na Praga Anténio Prado, n° 48, 7° andar, CEP 01010-901, inscrita no CNPJ sob o n° 09.346.601/0001-25 (“B3”),
sendo as negociagdes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3.

O Fundo é administrado pelo BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, acima qualificado (“Administradora” ou “Escriturador”) e gerido pela RIO BRAVO
INVESTIMENTOS LTDA., inscrita no CNPJ n2 03.864.607/0001-08, Avenida Chedid Jafet, n2 222, bloco B, conjunto 32, Sdo Paulo/SP (“Gestora” ou “Rio Bravo” e, em conjunto
com o Fundo e a Administradora, “Ofertantes”).

A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DESTE PROSPECTO DEFINITIVO NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA.
O INVESTIMENTO NAS COTAS APRESENTA RISCOS, OS INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, NAS PAGINAS 11 A 37.
EXISTEM RESTRICOES QUE SE APLICAM A TRANSFERENCIA DAS COTAS, CONFORME DESCRITAS NA SECAO 7 DESTE PROSPECTO.

EM 05 DE AGOSTO DE 2024, OS OFERTANTES COMUNICARAM AO MERCADO A MODIFICAGAO DE DETERMINADAS CARACTERISTICAS DA OFERTA, ESPECIFICAMENTE, A
ALTERAGAO DO ESTUDO DE VIABILIDADE PREVISTO NO ANEXO Il DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, NA FORMA DO ARTIGO 67, § 22 DA RESOLUGAO CVM 160.

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

ESTE PROSPECTO DEFINITIVO (“PROSPECTO DEFINITIVO”) ESTA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA ADMINISTRAD ORA, DA GESTORA,
DO COORDENADOR LIDER, DA CVM, DO FUNDOS.NET E DA B3 (“MEIOS DE DIVULGAGAO”).

QUAISQUER OUTRAS INFORMAGOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO, AS COTAS, A OFERTA E ESTE PROSPECTO DEFINITIVO PODERAO SER OBTIDOS JUNTO A
ADMINISTRADORA, A GESTORA, AO COORDENADOR LIDER E/OU CVM, POR MEIO DOS ENDERECOS, TELEFONES E E-MAILS INDICADOS NESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

A data deste prospecto definitivo é 05 de agosto de 2024.

Gestdo de Recursos.

ADMINISTRADORA E COORDENADOR LIDER GESTORA
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2.1 Breve descri¢ao da oferta

As Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforcos de colocacdo, conduzida pelo
Coordenador Lider, de acordo com a Resolugdo da CVM n? 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada
(“Resolugdo CVM 160”) e a regulamentacao aplicavel, nos termos e condi¢Ges aprovados por meio do “Instrumento
Particular de DeliberagGo Conjunta de Constituigdo do Rio Bravo Hedge Fund Fundo de Investimento Imobilidrio
Responsabilidade Limitada” celebrado em 23 de julho de 2024 (“Ato de Aprovagao”) e previstos no “Contrato de
Estruturagdo, Coordenagdio e Distribuigdo Publica, Sob o Regime de Melhores Esforgos de Colocagdo, da 12 (Primeira)
Emissdo de Cotas do Rio Bravo Hedge Fund Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada”
(“Contrato de Distribuigdo”) entre o Fundo, a Administradora, o Coordenador Lider e a Gestora.

A constituicdo do Fundo foi aprovada por meio do Ato de Aprovacdo, instrumento no qual foi aprovada a primeira
versdo do regulamento do Fundo, bem como definidos os termos e condi¢es da Emissdo e da Oferta, sendo certo
que o Fundo foi registrado na CVM na mesma data sob o codigo CVM n2 0324126. A versao vigente do regulamento
do Fundo (“Regulamento”) foi aprovada em 01 de agosto de 2024 por meio do “Ato Conjunto do Administrador e
do Gestor da Classe Unica de Cotas do Rio Bravo Hedge Fund Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade
Limitada” (“Instrumento Particular de Altera¢do do Fundo”) o qual também alterou as condigdes da Oferta,
conforme consta do Anexo Il do presente Prospecto.

btqpactual

2.2 Apresentacgdo da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as informagoes que a Administradora
deseja destacar em relagao aquelas contidas no Regulamento

As Cotas (i) sdo emitidas em classe e série Unicas (ndo existindo diferengas acerca de qualquer vantagem ou
restricdo entre as Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos, patrimoniais e econdmicos,
e aos pagamentos de rendimentos e amortizagdes; (ii) correspondem a fragGes ideais do patrimonio liquido da
Classe Unica de Cotas 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 da Classe Unica, se houver; (vi) ndo conferem aos seus titulares propriedade sobre os
ativos integrantes da carteira da Classe Unica ou sobre frac3o ideal desses ativos; (vii) no caso de emissdo de
novas Cotas pela Classe Unica, conferirdo aos seus titulares direito de preferéncia (nos termos do Regulamento);
(viii) cada Cota correspondera um voto nas assembleias do Fundo; e (ix) 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 da Classe Unica, sem emissdo de certificados.
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Cada Cota terd as caracteristicas que lhe forem asseguradas no Regulamento do Fundo e no Anexo da Classe,
nos termos da legislagao e regulamentacgao vigentes.

@

2.3 Identificagdo do publico-alvo

A Oferta é destinada a investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12 da Resolug¢do da CVM n2 30,
de 11 de maio de 2021, conforme em vigor, quais sejam: institui¢Ges financeiras e demais instituicdes autorizadas
a funcionar pelo Banco Central do Brasil, companhias seguradoras e sociedades de capitalizacdo, entidades
abertas e fechadas de previdéncia complementar, fundos de investimento, assessores de investimento,
administradores de carteira de valores mobiliarios, analistas de valores mobiliarios e consultores de valores
mobilidrios autorizados pela CVM, em relagdo a seus recursos proprios, investidores ndo residentes, fundos
patrimoniais, as pessoas naturais que tenham sido aprovadas em exames de qualificagdo técnica ou possuam
certificagbes aprovadas pela CVM como requisitos para o registro de assessores de investimento,
administradores de carteira de valores mobilidrios, analistas de valores mobilidrios e consultores de valores
mobilidrios, em relagdo a seus recursos préprios e pessoas naturais ou juridicas que possuam investimentos
financeiros em valor superior a RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais) e que, adicionalmente, atestem por escrito
sua condigdo de investidor qualificado mediante termo préprio (“Investidores”), em qualquer caso, que se
enquadrem no publico alvo do Fundo, conforme previsto no artigo 12 do Regulamento.

No dmbito da Oferta ndo serd admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos
27 e 28 da Resolugdo da CVM n2 11, de 18 de novembro de 2020, conforme alterada (“Resolugdo CVM 11”).

Para os fins da Oferta, serdo consideradas “Pessoas Vinculadas” os Investidores que sejam, nos termos do inciso
XVI do artigo 22 da Resolugdao CVM 160 e do artigo 29, inciso Xll, da Resolugao da CVM n2 35, de 26 de maio de
2021, conforme em vigor: (i) controladores, diretos ou indiretos, ou administradores, dos Ofertantes e/ou outras
pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus respectivos conjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 22 (segundo) grau; (ii) controladores, diretos ou indiretos, e/ou administradores
das Instituicdes Participantes da Oferta; (iii) funcionarios, operadores e demais prepostos das Instituicdes




Participantes da Oferta, dos Ofertantes, diretamente envolvidos na estruturagdo da Oferta; (iv) assessores de
investimento que prestem servicos as Instituicdes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que
mantenham, com as Instituicdes Participantes da Oferta contrato de prestacdo de servicos diretamente
relacionados a atividade de intermediagdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelas Instituicdes Participantes da Oferta, pelos Ofertantes, ou por pessoas
a eles vinculadas; (vii) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens “(ii)” a “(v)”
acima; e (viii) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenga a pessoas mencionadas nos itens acima,
salvo se geridos discricionariamente por terceiros que ndo sejam Pessoas Vinculadas.

Fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverdo, necessariamente, indicar no
Boletim de Subscrigdo, a sua condicdo de Pessoa Vinculada.

Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada
no ambito da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo sera permitida a coloca¢do de Cotas junto
aos Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolugdo CVM 160,
sendo os respectivos Boletim de Subscrigdo automaticamente cancelados, observado o previsto no paragrafo 12
do artigo 56 da Resolugdo CVM 160.

Caso ndo seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Cotas inicialmente
ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo havera limitagdo para participagdo
de Pessoas Vinculadas na Oferta, podendo as Pessoas Vinculadas representarem até 100% (cem por cento) dos
Investidores.
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Ndo serdo realizados esforcos de colocagdo de Cotas em qualquer outro pais que ndo o Brasil.

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

2.4 Indicagao sobre a admissao a negociagdo em mercados organizados

As Cotas serdo depositadas para: (i) distribuicdo no mercado primario por meio do MDA, administrado e
operacionalizado pelo Balcdo B3, sendo a distribuicdo liquidada financeiramente por meio do Balcdo B3; e
(ii) negociacdo no mercado secundario via Fundos 21 — Mddulo de Fundos, administrado e operacionalizado pelo
Balcdo B3, sendo as negociagdes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as cotas custodiadas
eletronicamente por meio do Balcdo B3.
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A partir da migragdo do Fundo para o ambiente de bolsa as Novas Cotas serdo registradas para (i) distribuigdo e
liquidagdo no mercado primario por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos (“DDA”) e do Escriturador,
conforme o caso; e (ii) negociagdo e liquidagdo no mercado secundario exclusivamente por meio do mercado de
bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3.

2.5 Valor nominal unitdrio de cada Cota e custo unitario de distribuicao

O preco de cada Cota serd, nos termos do Ato de Aprovacdo, equivalente a RS 103,75 (cento e trés reais e
setenta e cinco centavos) e sera fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dard com a divulgacdo do
Anuncio de Encerramento (conforme adiante definido) (“Prego de Emissdo”).

O Preco de Emissdo ja considera o custo unitario de distribuigdo, equivalente a RS 3,75 (trés reais e setenta e
cinco centavos) por Cota, o qual inclui toda e qualquer despesa relacionada a constituicdo do Fundo e de sua
Classe Unica, a distribuicdo das Cotas e ao registro da Oferta que sera arcado pelo Fundo:

Prego de Emissdo (RS) Custo por Cota (RS) % do Preco de Emissdo Valor Liquido por Cota (RS) ‘
3,75 3,61

‘ 103,75 ‘ ‘ ‘ 100,00 ‘

Para informacgGes detalhadas acerca das comissdes e despesas da Oferta, veja a se¢do 11.2. “Demonstrativo do
Custo da Distribuicdo” deste Prospecto.




2.6 Valor total da Oferta e valor minimo da oferta

O valor da Oferta sera de, inicialmente, RS 259.375.000,00 (duzentos e cinquenta e nove milhdes e trezentos
e setenta e cinco mil reais), podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude da emissdo
total ou parcial do Lote Adicional; ou (ii) diminuido em virtude da possibilidade de Distribui¢cdo Parcial (conforme
abaixo definido), desde que observado o Montante Minimo da Oferta (conforme definido abaixo) (“Montante
Inicial da Oferta”). O Fundo poder3, a seu critério, por meio da Administradora, em comum acordo com a Gestora
e com o Coordenador Lider, optar por emitir um lote adicional de Cotas, aumentando em até 25% (vinte e cinco
por cento) a quantidade das Cotas originalmente ofertadas, nos termos e conforme os limites estabelecidos no
artigo 50 da Resolugdo CVM 160 (“Lote Adicional”), ou seja, em 625.000 (seiscentas e vinte cinco mil) Cotas,
equivalente a até RS 64.843.750,00 (sessenta e quatro milhdes e oitocentos e quarenta e trés mil e
setecentos e cinquenta reais) (“Cotas do Lote Adicional”), totalizando 3.125.000 (trés milhdes e cento e vinte
e cinco mil) Cotas, equivalente a RS 324.218.750,00 (trezentos e vinte e quatro milhdes, duzentos e dezoito mil
e setecentos e cinquenta reais) (“Montante Total da Oferta”), sendo certo que a definigdo acerca do exercicio
parcial ou total da opg¢do de emissdo das Cotas do Lote Adicional ocorrerda no Procedimento de Alocagdo
(conforme abaixo definido), e, caso haja o exercicio, devera ocorrer nos mesmos termos e condigdes das Cotas
inicialmente ofertadas, sem a necessidade de novo requerimento de registro da Oferta a CVM ou modificacdo
dos termos da Emissdo e/ou da Oferta. As Cotas do Lote Adicional, caso emitidas, serdo destinadas a atender um
eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.
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Aplicar-se-do as Cotas oriundas do exercicio do Lote Adicional, caso venham a ser emitidas, as mesmas condi¢bes
e preco das Cotas inicialmente ofertadas, sendo que a colocagao das Cotas oriundas do exercicio do Lote
Adicional também serd conduzida sob o regime de melhores esforgos de colocagdo pelo Coordenador Lider.

Ndo serd outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opgdo de distribuicdo de lote suplementar para fins de
estabilizacdo do prego das Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolu¢do CVM 160.

A realizagdo da Oferta estd condicionada a subscricdo e integralizacdo de, no minimo, RS 50.053.150,00
(cinquenta milhGes, cinquenta e trés mil e cento e cinquenta reais) correspondente a 482.440 (quatrocentas
e oitenta e duas mil e quatrocentas e quarenta) de Cotas (“Montante Minimo da Oferta”). Atingido tal
montante, as demais Cotas que ndao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de
Distribuicdo (conforme abaixo definido) deverdo ser canceladas pela Administradora. Uma vez atingido o
Montante Minimo da Oferta, a Administradora e a Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider, poderdo
encerrar a Oferta a qualquer momento.
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2.7 Quantidade de Cotas a serem ofertadas de cada classe e subclasse, se for o caso

@

Serdo objeto da Oferta, inicialmente, 2.500.000 (dois milhdes e quinhentas mil) de Cotas, podendo tal
quantidade inicial ser (i) aumentada em virtude da emissdo total ou parcial do Lote Adicional; ou (ii) diminuida
em virtude da possibilidade de Distribui¢do Parcial (conforme abaixo definido), desde que observado o Montante
Minimo da Oferta.




3. DESTINAGAO DOS RECURSOS
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3.1 Exposigao clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissdo cotejando a luz de sua politica
de investimento, descrevendo-a sumariamente

Observada a politica de investimentos da Classe, prevista no Capitulo 3 do Anexo, os recursos liquidos da Oferta,
inclusive os recursos provenientes da eventual emissdo de Cotas do Lote Adicional, apds a dedugdo dos custos e
das despesas da Oferta, serdo aplicados, sob a gestio da Gestora, DE FORMA ATIVA E DISCRICIONARIA PELA
GESTORA, na medida em que surgirem oportunidades de investimento, nos seguintes ativos que poderdo
integrar o patriménio da Classe Unica (em conjunto, “Ativos Imobilidrios”):

(i) certificados de recebiveis mobiliarios (“CRI”);
(ii) letras hipotecarias (“LH”);

(iii)  letras de crédito imobiliario (“LCI");

(iv)  letras imobilidrias garantidas (“LIG”);

(v) certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base na Resolugdo CVM n2 84 de 31 de margo
de 2022 (“CEPAC”);
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(vi)  cotas de outros fundos de investimento imobiliario (“Cotas de FII”);

(vii) 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 (“Cotas de FIDC");

(viii) agles, debéntures, bonus de subscrigdo, seus cupons, direitos e recibos de subscri¢do, certificados de
depdsito de valores mobiliarios, cotas de fundos de investimento, notas promissérias e quaisquer outros
valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes
sejam permitidas aos fundos de investimento imobilidrio;

(ix)  agdes ou cotas de sociedade cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de
investimentos imobiliario;

(x) bens imodveis e direitos reais sobre os referidos bens imdveis que sejam incorporados ao fundo em
decorréncia de liquidagdo ou de procedimentos de cobranga e excussdo dos demais Ativos Imobilidrios
escritos nos incisos anteriores;

>
<
oY
iy
O
i
®

@

(xi) outros Ativos Financeiros, conforme definidos no Capitulo 3, e/ou outros ativos financeiros, titulos e valores
mobiliarios permitidos pela Resolugdo 175, excetuados os ativos financeiros elencados no artigo 2°, inciso |,
do Anexo Normativo | da Resolugdo 175, observado o previsto na clausula 3.6.

Excepcionalmente, e sem prejuizo do limite de concentragao abaixo descrito, a classe podera deter a titularidade
de outros bens imdveis que estejam localizados em todo o territdrio nacional, bem como direitos reais sobre
referidos bens imdveis, sem que necessariamente tenham sido incorporados ao fundo em decorréncia de
liqguidacdo ou de procedimentos de cobranga ou excussdo (“Outros Ativos”).

As disponibilidades financeiras da Classe Unica que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos
Imobiliarios, serdo aplicadas em ativos financeiros (“Ativos Financeiros”), quais sejam:

0] cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel
com as necessidades da Classe Unica, de acordo com as normas editadas pela CVM, observado o limite
fixado na Resolugdo 175; e

(ii) derivativos, exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o
valor do patriménio liquido da Classe Unica.

O Fundo podera manter parcela do patrimonio da Classe Unica permanentemente aplicada nos Ativos
Financeiros referidos acima para atender suas necessidades de liquidez.

A aquisicdo dos Ativos Imobiliarios pela Classe Unica sera realizada diretamente pela Gestora, a seu exclusivo
critério, observado que os Ativos Imobilidrios deverdo ter sido emitidos em total conformidade com os requisitos
estabelecidos na legislagdo e na regulamentacdo em vigor.
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Sem prejuizo dos limites por emissor e por modalidade de ativo dispostos nas regras gerais sobre fundos de
investimento, observadas, ainda, as exce¢bes previstas em legislacdo aplicdvel, o investimento do Fundo em
Ativos Imobilidrios deverad representar, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) do patrimonio liquido
do Fundo.

Sem prejuizo do disposto acima, o pipeline de Ativos Imobilidrios da Classe Unica meramente indicativo abaixo
foi construido com base na estratégia de investimento que a Gestora pretende adotar na gestdo da Classe Unica.
Desse modo, o pipeline meramente indicativo de Ativos Imobilidrios é atualmente composto por:

plpellne QLTVé a relagdo entre o valor do empréstimo e o valor da garantia 589/
Média Ponderada Participag#io (%) imobiligria. Um LTV de 50% significa que, para cada R$1,00 LTV M%diu
emprestado, hd uma garantia de R$2,00, indicando um nivel de L
Oferta Total 323.875.000 seguranga maior para o credor. Quanto MENOR o LTV, methor do pipeline:
f— XdoPL x 10_:;3 ;I:S P Sewon & v
247 800.000 90,0% 86,0%
CRIL 26.000.000 10,0% 6.7% 12.00% IPCA Residencial AFl, CFAPJ, APF 53%
CRIZ 22.000.000 8,8% 5,9% 12.00% IPCA Residencial AFI, AFQ, CF, FR, FO, APF, AP 8%
CRIG 21.600.000 8,6% 5,8% 6,00% col Residencial AFI, AFQ, CF, FR, FO, APF, APJ 74%
CRI4 £0.000.000 8,08 5% 6,50% col varejo AFI, APY 70%
CRIS 20.000.000 8,0% 53% 11,00% IPCA sLB AFQ, AFI, FPU, FR, FD 60%
CRIG 20.000.000 8,0% 5,3% 11,00% IPCA Residencial AFI 7O
CRIT £0.000.000 8,08 5% 6,50% col Hotelaria AFI, CF, APF 57%
crig 16.000.000 6,4% 4,3% 5,00% col Residencial AFQ, AFI, CF, AP, APF, FD @ 50 7O0%
CRI9 16.000.000 6,4% 4,3% 5,50% col Residencial AFQ, AFI, CF, AP, APF, FD @ 50 7O0%
CRILD 16.000.000 8,4% 4.3% 7.00% CDI Residencial AFQ, APJFR a3
CRILL 12.300.000 4.8% 3.3% 13.00% IPCA Residencial AFOQ, AFL, CF, H, FR, FO, APF, AP bE%
CRI 12 £.000.000 3,0% 21% 6,40% col Residencial AFQ, AFI, CF, FO, FJ, FD, APF, APJ A9%
CRI13 £.000.000 3,0% 21% 12,50% IPCA Loteamento AFI, CF, FJ, FD,50, APJ 20%
CRI14 £,000.000 3,2% 2,1% 8,00% col Industria AFLFR, FD, FPJ AT
CRI15 4.700.000 1,8% 1,3% 15,00% Pré Fixada Loteamento AFL, FPJ 68%
Fil 10.000.000 4,0% 2.7%
2.400.000 1,0% 0,6%

NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA, NAO HA QUALQUER DOCUMENTO VINCULANTE CELEBRADO PELO FUNDO
E/OU PELA GESTORA PARA A AQUISICAO DE ATIVOS PRE-DETERMINADOS COM OS RECURSOS DECORRENTES
DA OFERTA, E NAO HA GARANTIA DE QUE A GESTORA CONSEGUIRA DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS DA
OFERTA DE FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE. DESSA FORMA, O PIPELINE ACIMA E MERAMENTE
INDICATIVO E, CASO OS RECURSOS OBTIDOS PELA OFERTA SEJAM SUPERIORES AOS RECURSOS NECESSARIOS
PARA A AQUISICAO DOS ATIVOS IMOBILIARIOS, OS RECURSOS CAPTADOS POR MEIO DA OFERTA SERAO
DESTINADOS PARA A AQUISICAO DE ATIVOS IMOBILIARIOS, AINDA NAO DEFINIDOS ATE A PRESENTE DATA.

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

A Classe Unica ndo busca um objetivo de retorno determinado.

As informacgdes divulgadas no quadro do pipeline acima sdo todas as informagGes que o Fundo pode abrir ao
mercado até a presente data, tendo em vista aspectos comerciais e sigilosos envolvidos na negocia¢do de tal
pipeline que, se divulgados ao mercado, poderiam prejudicar as negociagées em desfavor do Fundo.

3.2 Indicar a eventual possibilidade de destinagdao dos recursos a quaisquer ativos em relagdo as quais possa
haver conflito de interesse, informando as aprovagées necessarias existentes e/ou a serem obtidas, incluindo
nesse caso nos fatores de risco, explicagdo objetiva sobre a falta de transparéncia na formag¢ao dos pregos
destas operagoes

A aquisicdo dos Ativos Imobilidrios, Outros Ativos e dos Ativos Financeiros de emissdo ou cujas contrapartes
sejam Pessoas Ligadas a Gestora e/ou a Administradora é considerada uma situacdo de potencial conflito de
interesses, nos termos da regulamentacdo aplicavel (“Ativos em Conflito de Interesses”).

Nos termos da regulamentacgdo aplicavel, a concretizagdo da aquisicdo dos Ativos em Conflito de Interesses deve
ser aprovada por meio de aprovagdo prévia dos Cotistas em resposta a consulta formal ou reunidos em
Assembleia de Cotistas do Fundo (“Assembleia de Conflito de Interesses”) com a presenca de Cotistas que
representem, cumulativamente: (i) a maioria simples das cotas dos Cotistas presentes na Assembleia de Conflito
de Interesses; e (ii) 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.



Com os recursos da presente emissdo, ha previsdo de aquisicdao de Ativos em Conflito de Interesses pelo Fundo
com o intuito de aproveitar o ecossistema de originacdo e gestdo ativa da Administradora e da Gestora e/ou de
sociedades dos respectivos grupos econémicos. Considerando tratar-se de primeira emissdao do Fundo, antes da
realizagcdo de um investimento em Ativos em Conflito de Interesse, o Fundo realizard a Assembleia de Conflito
de Interesses envolvendo a deliberagdo e aprovacgdo sobre a possibilidade de realizagdo de operagdes, pelo
Fundo, que possam caracterizar situacGes de conflito de interesses (“Consulta de Critérios de Elegibilidade”),
oportunidade na qual serdo também deliberados sobre os critérios para aquisicdo dos Ativos em Conflito de
Interesses, conforme abaixo indicados (“Critérios de Elegibilidade”), de modo que o Fundo possa adquirir Ativos
em Conflito de Interesses que atendam aos Critérios de Elegibilidade, sem necessidade de aprovagao individual
e especifica por uma Assembleia de Conflito de Interesses:

Matéria (1): A deliberagdo sobre a possibilidade de a Gestora adquirir e alienar, pelo Fundo, CRI originados,
estruturados e/ou cujos devedores sejam sociedades do grupo econémico da Administradora ou da Gestora, ou
ainda, que tenham a Administradora ou a Gestora, ou fundos administrados pela Administradora ou geridos pela
Gestora, ou ainda, por sociedades de seus respectivos grupos econdmicos, como contrapartes (“CRls
Conflitados”), situagGes essas que caracterizam potencial conflito de interesses, nos termos do artigo 31 do
Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175; desde que, em qualquer das hipdteses, quando conflitados, sejam
observados os critérios de elegibilidade abaixo, em acréscimo aos demais limites e restricdes previstos no
Regulamento e na regulamentacgéao aplicavel:
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a. Deverdo contar, obrigatoriamente, com a instituicdo de regime fiduciario;

b. Os CRI poderdo possuir taxas pré-fixadas, ou quando indexados, deverdo ser: (i) pela taxa média diaria de juros
dos DI — Depdsitos Interfinanceiros de um dia, over extra grupo, expressas na forma percentual ao ano, base 252
(duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis, calculada e divulgada diariamente pela B3, no informativo didrio
disponivel em sua pagina na Internet (http://www.b3.com.br) (“Taxa DI”); (ii) pela variacdo do indice Geral de
Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(“IPCA/IBGE”); e (iii) pela variacdo do indice Geral de Pregos — Mercado, apurado e divulgado pela Fundagio
Getulio Vargas (“IGP-M/FGV”);

c. Os CRIs Conflitados deverdo observar a limitagdo de até 80% do patriménio liquido da Classe;

d. Caso ndo conte com garantia real, o CRI deverd possuir duration (prazo médio ponderado dos vencimentos
previstos para tal CRI) igual ou inferior a 10 (dez) anos; e
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e. Caso conte com garantia real, o CRI devera possuir duration igual ou inferior a 10 (dez) anos.

@

Matéria (2): Deliberar sobre a aquisicdo e/ou alienacdo, pela Classe, de: (a) cotas de fundos de investimento
imobilidrio (FIl); (b) cotas de fundos de investimento em direitos creditérios (FIDC) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll; (c) cotas de fundos de investimento em
participacGes (FIP) que tenham como politica de investimentos, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll ou
de fundos se investimento em agdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construcdo civil ou
no mercado imobiliario (“Fundos Conflitados”), administrados e/ou geridos pela Administradora, pelo Gestor,
por suas partes relacionadas e/ou sociedades dos respectivos grupos econémicos que sejam registrados na CVM,
situagOes essas que caracterizam potencial conflito de interesse, nos termos do artigo 12, inciso IV, e artigo 31
do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175 (d) acBes, debéntures, bonus de subscrigdo, seus cupons, direitos
e recibos de subscrigdo, certificados de depdsito de valores mobilidrios, cotas de fundos de investimento, notas
promissdrias e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario (“Demais Ativos
Conflitados”), desde que sejam observados os critérios de elegibilidade abaixo, em acréscimo aos demais limites
e restrigcdes previstos no Regulamento do Fundo e na regulamentacgao aplicavel:

a. os Fundos Conflitados deverdo ter sido objeto de oferta publica realizada pelo rito ordinario ou automatico,
nos termos da Resolucao CVM 160;

b. quando adquiridos em mercado primdrio, os ativos deverao ser adquiridos dentro da estrutura do mercado
de capitais, via bookbuilding , formacao de preco por leildo, estrutura de segregacdo de responsabilidades, entre
outros mecanismos admitidos pela regulamentacgdo aplicavel e, em situacGes em que o Fundo for investidor
majoritario da oferta, devera ser assegurado que a remuneracdo dos prestadores de servigco da oferta estd em
conformidade com aquela praticada no mercado;




c. os ativos deverdo obedecer aos critérios de elegibilidade previstos no Regulamento, se aplicavel, devendo a
Gestora preparar memorando com detalhamento das caracteristicas da operagdo e sua aderéncia a politica de
investimentos do Fundo;

d. aremunerac3o a ser paga a Gestora, Administradora, na qualidade de estruturador e/ou ao distribuidor devera
seguir os padrdes de mercado aplicaveis aos respectivos ativos a época de sua estruturagéo e/ou distribuicdo; e

e. A totalidade das aquisi¢des em Demais Ativos Conflitados, junto com os CRIs Conflitados, deverdo observar a
limitacdo de até 95% (noventa e cinco por cento) do patriménio liquido da Classe Unica.

Matéria (3): Autorizar que a Classe, exclusivamente para fins de gestdo de caixa e liquidez da Classe e sem
prejuizo do disposto na regulamentacdo aplicavel: (a) adquira cotas de fundos de investimento classificados
como "renda fixa", nos termos da regulamentagdo aplicavel, administrados e/ou geridos pela Administradora
e/ou pela Gestora, conforme o caso; (b) realize opera¢gdes compromissadas, lastreadas em titulos publicos
federais, que tenham como contraparte parte relacionada a Administradora; (c) ativos financeiros de renda fixa
de emissdo de partes relacionadas a Administradora ou a Gestora; situagdes essas que caracterizam potencial
conflito de interesses entre a Classe e a Administradora, nos termos do artigo 31, do Anexo lll, da resolugao da
CVM n? 175, de 23 de dezembro de 2022 (“Resolucdo CVM 175”).
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Ap0ds o encerramento da Oferta, bem como, em caso de alteragdo dos Critérios de Elegibilidade ou em caso de
alteragdo substancial na base de cotistas do Fundo, deverad ser ratificada a aquisicdo de Ativos em Conflito de
Interesses pelo Fundo por nova Assembleia de Conflito de Interesses.

Desta forma, mediante a realizagdo de tais deliberagdes, caso venham a existir atos que configurem potencial
conflito de interesses e estes sejam aprovados em Assembleia de Conflito de Interesses, respeitando os quéruns
de aprovacdo estabelecidos, estes poderdo serimplantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia da totalidade
dos Cotistas.

PARA MAIORES INFORMAGOES SOBRE OS RISCOS DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES, VIDE O FATOR DE
RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE”, NA PAGINA 19 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

CASO HAJA ALTERAGAO DO PUBLICO-ALVO DO FUNDO OU DOS PARAMETROS APROVADOS NA ASSEMBLEIA
DE CONFLITO DE INTERESSES E PREVISTOS EM REGULAMENTO, A ADMINISTRADORA DEVERA CONVOCAR
UMA NOVA ASSEMBLEIA DE CONFLITO DE INTERESSES, PARA QUE OS NOVOS CRITERIOS SEJAM APROVADOS
PELOS COTISTAS DO FUNDO, NOS TERMOS DA REGULAMENTAGAO APLICAVEL.
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Para viabilizar o exercicio do direito de voto, os Investidores que efetivamente subscreverem Cotas na Oferta poderao
no mesmo ato, por meio digital ou por meio fisico, manifestar sua orientagdo de voto ao Administrador, seja a favor,
contra ou abstendo-se de votar em relagdo as deliberagGes constantes da Consulta de Critérios de Elegibilidade.
O exercicio do direito de voto na forma acima sera facultativo e estd sob condigdo suspensiva de que o respectivo
Investidor se tornar efetivamente Cotista do Fundo, em observancia aos requisitos previstos no Oficio-Circular
n? 1/2021 CVM/SRE. Caso formalizada a manifestacdo de voto pelo Investidor, tal formalizagdo podera ser alterada,
revogada e cancelada, unilateralmente, pelo respectivo Investidor, até o prazo estipulado na Consulta de Critérios de
Elegibilidade para envio dos votos pelos Cotistas, mediante envio de e-mail para “ol-voto-eletronico-
psf@btgpactual.com”, com o assunto “Consulta de Critérios de Elegibilidade — Rio Bravo Hedge FII.

INDEPENDENTEMENTE DA APROVACAO DA MATERIA OBJETO DE CONFLITO DE INTERESSES DESCRITA
ACIMA, POSTERIORMENTE AO ENCERRAMENTO DE CADA NOVA OFERTA DO FUNDO, ATE QUE SEJA
REALIZADA UMA OFERTA DESTINADA AO PUBLICO EM GERAL, A ADMINISTRADORA FARA UMA ANALISE
CONCRETA DA SITUAGCAO PATRIMONIAL E DO NUMEROS DE COTISTAS DO FUNDO DEPOIS DO
ENCERRAMENTO DA OFERTA E, HAVENDO ALTERAGCAO SIGNIFICATIVA EM TAL SITUAGAO, PODERA
CONVOCAR UMA ASSEMBLEIA DE CONFLITO DE INTERESSES, PARA QUE AS MATERIAS REFERENTES A
POTENCIAIS OPERACOES CONFLITUOSAS DELIBERADAS SEJAM RATIFICADAS PELOS COTISTAS DO FUNDO,
NOS TERMOS DA REGULAMENTAGAO APLICAVEL.

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

Em caso de Distribui¢do Parcial (conforme abaixo definido) das Cotas e desde que atingido o Montante Minimo
da Oferta, os recursos captados serdo aplicados em conformidade com o disposto nesta Se¢do, ndo havendo
fontes alternativas para obtengdo de recursos pela Classe Unica.




NAO HAVERA ORDEM PRIORITARIA PARA A DESTINACAO DOS RECURSOS NO CASO DE DISTRIBUICAO
PARCIAL. A ADMINISTRADORA, COM O SUPORTE DA GESTORA, PODERA DEFINIR A ORDEM DE PRIORIDADE
DE DESTINACAO DE FORMA DISCRICIONARIA, SEM ESTAR SUJEITA A ORDEM DE PRIORIDADE ESPECIFICA.

btqpactusl

S
<
14
11}
O
14
~

Q

10




11

4. FATORES DE RISCO
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4.1 Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a oferta e ao emissor

Antes de tomar uma decisdo de investimento na Classe Unica, 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, a composi¢éo da carteira e aos fatores de risco descritos nesta se¢do,
aos quais o Fundo e os Investidores estdo sujeitos.

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

Os investimentos da Classe Unica estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagées tipicas do mercado, risco de
crédito, risco sistémico, condigdes adversas de liquidez e negociagéio atipica nos mercados de atuagéo e, mesmo
que a Administradora e a Gestora mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo had
garantia de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para a Classe Unica e para os Cotistas.

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

btqpactual

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 relevédncia, conforme uma escala qualitativa de risco, nos termos
do artigo 19, §4°, da Resolugdo CVM 160.

Riscos de mercado
Fatores macroeconémicos

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condigdes econdmicas e de mercado
de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reagdo dos investidores aos acontecimentos nesses
outros paises pode causar um efeito adverso sobre o prego de ativos e valores mobilidrios emitidos e negociados
no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o
surgimento de condi¢Ges econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na
saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil. Crises
financeiras recentes resultaram em um cendrio 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 oscilagdes nos pregos de
ativos (inclusive de imodveis), indisponibilidade de crédito, redugdo de gastos, desaceleragdo 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 extraordindrios ou situa¢Ges especiais de mercado ou, ainda, de
eventos de natureza politica, econ6mica 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
desvalorizacdo da moeda e mudangas legislativas relevantes, poderao 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
amortizac¢do de Cotas; e/ou de distribui¢cdo dos resultados do Fundo; ou (b) liquidagdo do Fundo, o que podera
ocasionar a perda, parcial ou total, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplica¢des.
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Tais impactos podem afetar significativamente a marca¢do a mercado dos ativos financeiros do Fundo, conforme
melhor detalhado no fator de risco “Risco da Marcagdao a Mercado”.

N&o sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicées responsaveis pela distribui¢cdo das
Cotas, os demais Cotistas do Fundo, a Administradora, a Gestora e as Instituicbes Participantes da Oferta,
qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razao, (a) o alongamento do
periodo de amortizagdo das cotas e/ou de distribuigdo dos resultados do Fundo; (b) a liquidagdo do Fundo; ou,
ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano, perda ou prejuizo resultante de tais eventos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Demais fatores macroecon6micos
O Fundo estarad sujeito, entre outros, aos riscos adicionais associados a:
e demanda flutuante por ativos de base imobiliaria;
e competitividade do setor imobiliario;
e regulamentacdo do setor imobiliario;
e surtos, epidemias, pandemias e eventos similares; e
e tributagdo relacionada ao setor imobiliario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de crédito

Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios emergentes dos Ativos Imobiliarios e os emissores de
Ativos Financeiros que eventualmente integrem a carteira do Fundo ndo cumprirem suas obriga¢cdes de pagar
tanto o principal como os respectivos juros de suas dividas para com o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados
de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores ou devedores
dos lastros que compdem os Ativos de honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas
dividas. Eventos (incluidos os de natureza pessoal) que afetam as condi¢Bes financeiras dos emissores e
devedores dos titulos, bem como alteragbes nas condi¢des econdmicas, legais e politicas que possam
comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precgos e
liquidez desses ativos. Nestas condi¢Ges, a Administradora podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar
tais ativos pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de
liquidez. Adicionalmente, a variagcdo negativa dos ativos do Fundo podera impactar negativamente o patrimonio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. Além disso, mudangas na percepg¢do da qualidade
dos créditos dos emissores e dos devedores dos lastros que compdem os Ativos, mesmo que ndo
fundamentadas, poderdo trazer impactos ao Fundo, comprometendo também sua liquidez.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relativos ao setor imobiliario

O Fundo poderd, conforme seu Regulamento, investir em quaisquer direitos reais sobre bens imdveis, bem como
em agdes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de
investimento imobilidrio. Tais ativos estdo sujeitos aos seguintes riscos que, se concretizados, afetardao os
rendimentos das Cotas:

Risco imobiliario

E a eventual desvalorizacdo do(s) empreendimento(s) ocasionada por, mas nio se limitando, a fatores como: (i)
fatores macroeconomicos, que afetem toda a economia, sejam esses derivados de eventos no Brasil ou no
exterior, (ii) mudangas de zoneamento, legais ou regulatdrios que impactem diretamente o local do(s)
empreendimento(s), seja possibilitando maior oferta de imdveis (e, consequentemente, depreciando os pregos
dos alugueis no futuro) ou eventualmente restringindo 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 o(s) 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
vizinhanga, piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteracGes desfavoraveis do transito que
limitem, dificultem ou impecam o acesso ao(s) empreendimento(s), (v) restricbes de infraestrutura/servigos
publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagOes, transporte publico, entre outros, e (vi) a
expropriagao (desapropriagdo) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento compensatorio nao reflita o agio
e/ou a apreciagdo historica.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de sinistro e seguro

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 condigdes gerais
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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,
o que pode incluir necessidade de aportes adicionais pelos Cotistas. H4, também, determinados tipos de perdas
que nao estardo cobertos pelas apdlices de seguro, tais como, mas ndo limitados a atos de terrorismo, guerras
e/ou revolugdes 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 poderao
afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo poderd ser responsabilizado judicialmente pelo
pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em
sua condicdo financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de desapropriagao

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis integrantes da carteira do Fundo, direta ou indiretamente,
poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total, nos
termos da legislacdo aplicdvel. Ocorrendo a desapropriagdo, ndo ha como garantir que o pre¢o que venha a ser
pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os
valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) imdvel(is) seja(m) desapropriado(s), este fato
podera afetar adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situagdo financeira e resultados.
Nessas hipdteses, as atividades do Fundo poderdo ser impactadas e, consequentemente, seus resultados.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Outras Restrigoes de Utilizagdo do Imdvel pelo Poder Publico

Outras restricGes aos imoveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizagcdo
a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do préprio imovel ou de area de seu entorno, incidéncia de
preempgao e ou criagdo de zonas especiais de preservagao cultural, dentre outros, o que pode comprometer a
exploragao de tais imdveis e, portanto, a rentabilidade ou valor dos titulos detidos pelo Fundo que estejam
vinculados a essa exploragao, hipotese que podera afetar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade
e o valor de negociagdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco do incorporador/construtor

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de vacancia

O Fundo podera nao ter sucesso na prospeccgao de compradores do(s) empreendimento(s) imobiliario(s) nos
quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente, o que poderd reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em
vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de aquisicdo 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) assumidos durante a vacancia do(s)
empreendimento(s) poderdo afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de desvalorizagdo dos imdveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo é o potencial econémico, inclusive a médio
e longo prazo, das regides onde estardo localizados os imdveis objeto de investimento pelo Fundo. A analise do

potencial econ6mico da regido deve observar ndo somente o potencial econémico corrente, como também deve
considerar a evolugdo deste potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual
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decadéncia econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor do imével investido pelo Fundo. E possivel
que a analise do Fundo nao reflita a realidade observada quanto ao potencial econ6mico da regido em que os
Ativos estardo localizados, o que pode afetar negativamente os resultados do Fundo e o valor de suas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forga maior

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploragdo de imdveis estdo sujeitos ao risco de eventuais prejuizos
decorrentes de casos fortuitos e eventos de forga maior, os quais consistem em acontecimentos inevitaveis e
involuntarios relacionados aos imdveis, que ndo poderiam ser previstos, nos termos da legislagdo aplicavel.
Portanto, os resultados do Fundo estdo sujeitos a situagdes atipicas, que poderao gerar perdas ao Fundo e aos
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos, estara eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas
extraordindrias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia, conservagdo, instalagdo de
equipamentos de seguranga, indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam
rotineiras ou possam ser previstas com determinada antecedéncia na manutengdo dos imodveis e dos
condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma redugdo na rentabilidade das Cotas.

N3o obstante, o Fundo estard sujeito a despesas e custos decorrentes de a¢des e procedimentos judiciais e/ou
extrajudiciais (despejo, renovatadria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas
pelos compradores dos imdveis, tais como tributos, despesas condominiais, além de custos para reforma ou
recuperacdo de imoveis inaptos para venda apds despejo ou saida amigavel do comprador inadimplente, de
forma o pagamento de tais despesas ensejaria em uma reducdo na rentabilidade das Cotas ou na obrigacdo do
Cotistas de aportar recursos no Fundo para arcar com tais despesas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos ambientais

Os imdveis que poderdo ser adquiridos pelo Fundo estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislagdo,
regulamentacdo e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou
autorizagdo ambiental para operagdo de suas atividades e outras atividades correlatas (como, por exemplo,
estacdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagbes, 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 contaminagdo de solo e dguas subterrdaneas, bem como eventuais
responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos
Ativos que compdem o portfélio do Fundo; (iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou
supervenientes a aquisicdo dos Ativos que pode acarretar a perda de valor dos imdveis e/ou a imposicdo de
penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentagdo ou de
tendéncias de negdcios, incluindo a submissdo a restricGes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais
como metragem de terrenos e construgdes, restricdes a metragem e detalhes da area construida, e suas
eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Na hipdtese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, registros, licengas, outorgas e
autorizagdes, empresas e, eventualmente, o Fundo ou os locatarios podem sofrer sangdes administrativas, tais
como multas, indenizagdes, interdi¢des e/ou embargos totais ou parciais de atividades, cancelamento de licengas
e revogacao de autorizagGes, sem prejuizo da responsabilidade civil e das san¢des criminais (inclusive de seus
administradores), afetando negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade, sua reputagdo e o valor de
negociacdo das Cotas. A operacdo de atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenca ambiental é
considerada infracdo administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da
obrigacdo de reparacdo de eventuais danos ambientais. As san¢Ges administrativas aplicaveis na legislacdo
federal incluem a suspensio imediata de atividades e multas que podem chegar a R$ 50.000.000,00 (cinquenta
milhdes de reais), nos termos do artigo 75 da Lei n? 9.605, de 12 de fevereiro de 1998. Ademais, o passivo
identificado na propriedade (i.e. contaminagao) é propter rem, de modo que o proprietario ou futuro adquirente
assume a responsabilidade civil pela reparacdo dos danos identificados.
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Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais
rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os
locatarios ou proprietdrios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequagdo ambiental, inclusive na
obtencgdo de licengas ambientais para instalagGes e equipamentos de que ndo necessitavam anteriormente. As
agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo ou
renovagdo das licengas e autorizagBes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos proprietarios,
gerando, consequentemente, efeitos adversos nos negocios do Fundo. Ainda, em fungdo de exigéncias dos
6rgaos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteragdes em tais imdveis cujo
custo poderd ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patrimonio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco relacionado a aquisicao de iméveis

O Fundo poderd deter imdveis ou direitos relativos a imdveis, assim como participagdo majoritaria ou minoritaria
em sociedades imobiliarias. Os investimentos no mercado imobilidrio podem ser iliquidos, dificultando a compra
e a venda de propriedades imobilidrias e impactando adversamente o prego dos imdveis. Ademais, aquisicdes
podem expor o adquirente a passivos e contingéncias incorridos anteriormente a aquisi¢do do imdvel, ainda que
em dagdo em pagamento. Podem existir também questionamentos sobre a titularidade do terreno em que os
imodveis adquiridos estdo localizados ou mesmo sobre a titularidade dos imdveis em si, problemas estes ndo
cobertos por seguro no Brasil. O processo de andlise (due diligence) realizado pelo Fundo nos imdveis, bem como
quaisquer garantias contratuais ou indenizagGes que o Fundo possa vir a receber dos alienantes, podem ndo ser
suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam apés a efetiva
aquisicdo do respectivo imével. Por esta razdo, considerando esta limitacdo do escopo da diligéncia, pode haver
débitos dos antecessores na propriedade do imdvel que podem recair sobre o proprio imdvel, ou ainda
pendéncias de regularidade do imével que ndo tenham sido identificados ou sanados, o que poderia (a) acarretar
o6nus ao Fundo, na qualidade de proprietdrio ou titular dos direitos aquisitivos do imdvel; (b) implicar em
eventuais restri¢cées ou vedacgdGes de utilizagdo e exploracdo do imével pelo Fundo; ou (c) desencadear discussoes
guanto a legitimidade da aquisicdo do imével pelo Fundo, incluindo a possibilidade de caracterizagdo de fraude
contra credores e/ou fraude a execugdo, sendo que estas trés hipdteses poderiam afetar os resultados auferidos
pelo Fundo e, consequentemente, os rendimentos dos Cotistas e o valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de exposi¢ao associados a venda de imodveis

A atuagdo do Fundo em atividades do mercado imobilidrio pode influenciar a oferta e procura de bens imdveis
em certas regides e o grau de interesse de potenciais compradores dos Ativos do Fundo, fazendo com que
eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados
pelo Fundo e fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma reducdo
significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobilidrio pode, também, prejudicar
eventual necessidade do Fundo de aliena¢do dos Ativos que integram o seu patriménio.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de adversidade nas condig6es econdmicas nos locais onde estao localizados os iméveis

CondigBes econdmicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de venda de bens imdveis,
assim como restringir a possibilidade de aumento desses valores. Se os Ativos objeto da carteira do Fundo nao
gerarem a receita esperada pela Gestora, a rentabilidade das Cotas podera ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos Ativos objeto da carteira do Fundo esta sujeito a variagdes em fungdo
das condi¢Ges econdmicas ou de mercado, de modo que uma alteragdo nessas condi¢gdes pode causar uma
diminuicdo significativa nos seus valores. Uma queda significativa no valor de mercado dos Ativos objeto da
carteira do Fundo poderd impactar de forma negativa a situagao financeira do Fundo, bem como a remuneracao

das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais proximos aos imoéveis cuja
exploragdo esta vinculada a titulos investidos pelo Fundo

O langamento de novos empreendimentos imobilidrios em areas proximas as que se situam os imdveis nos quais
o Fundo investe podera impactar a capacidade do Fundo alienar espagos dos imdveis em condigdes favoraveis,
reduzindo a demanda pelos Ativos, o que podera gerar uma reducgdo na receita do Fundo e na rentabilidade das
Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados a regularidade de area construida e renovagdo de licengas necessarias

A existéncia de drea construida edificada sem a autorizagdo prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em
desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os imoveis e para o Fundo, caso
referida drea ndo seja passivel de regularizagdo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos 6rgdos responsaveis. Dentre
tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela administragdo publica; (ii) a impossibilidade da averbagao
da construcdo; (iii) a negativa de expedicdo da licenga de funcionamento; (iv) a recusa da contratagdo ou
renovacgdo de seguro patrimonial; e (v) a interdi¢do dos imdveis, podendo ainda, culminar na obrigagdo do Fundo
de demolir as areas nao regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados
operacionais dos imdveis e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacao
das Cotas.

Ademais, a ndo obten¢do ou nao renovagao de tais licengas, a exemplo do Auto de Vistoria do Corpo de
Bombeiros (AVCB), 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.

A certiddo negativa de débitos do INSS e ISS relativos a obras nos imdveis é necessaria para a averbagdo na
matricula dos imdveis das obras neles desenvolvidas. Desta forma, caso haja débitos do INSS relativo a obra
desempenhada nos imdveis, o Fundo podera vir a ser responsabilizado e arcar com tais débitos, o que podera
gerar prejuizo ao Fundo e, consequentemente, aos Cotistas, bem como a obrigacdo de aportar recursos no Fundo
para arcar com tais débitos.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Atrasos e/ou nido Conclusdo das Obras de Empreendimentos Imobiliarios

Em ocorrendo atraso na conclusdo ou a ndo conclusdo das obras de empreendimentos imobilidrios, seja por
fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos,
poderd ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento de parcelas do preco ou repasses de
financiamento e consequente rentabilidade de titulos em que o Fundo investiu, bem como os Cotistas poderao
ainda ter que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobilidrios para que os mesmos
sejam concluidos. O construtor dos referidos empreendimentos imobilidrios pode enfrentar problemas
financeiros, administrativos, operacionais ou outros que causem a interrup¢do e/ou atraso das obras e dos
projetos relativos a construcdo dos referidos empreendimentos imobilidrios. Tais hipdteses poderao provocar
prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relacionado a possibilidade de o Fundo adquirir Ativos onerados

Considerando que o Fundo podera adquirir Ativos gravados com 6nus reais ou outro tipo de gravames, o
investimento em Ativos onerados inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e
consequente execugdo das garantias outorgadas no ambito da respectiva operag¢do. Em um eventual processo
de execugdo das garantias, poderd haver a necessidade de contratagdo de consultores, dentre outros custos, que
deverdo ser suportados pelo Fundo. Caso a garantia constituida sobre um Ativo venha a ser executada, o Fundo

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos Relativos a Realizagdo de Auditoria Juridica e Técnica

A auditoria juridica dos Ativos pode ndo ser capaz de avaliar todos os riscos passiveis de materializagao futura,
algumas certidGes podem estar desatualizadas no momento da efetiva aquisicdo dos imoveis pelo Fundo, bem
como, novos gravames podem surgir entre a data da auditoria e o registro da competente escritura perante o
registro de imdveis, os quais podem acarretar prejuizo ao Fundo e aos cotistas.

A —Risco das Ocorréncias Construtivas

Os Imdveis detidos pelo Fundo podem apresentar pendéncias de regularizagao da drea construida, sendo tais
pendéncias, principalmente, a auséncia de averbagao na matricula dos imdveis das construgdes existentes,
auséncia de AVCB e Habite-se ou divergéncias entre as areas construidas constantes no cadastro municipal da
prefeitura local e do AVCB e Habite-se.

B — Gravames

Entre a data de aquisigdo dos imoveis pelo Fundo e o registro da propriedade em seu nome é possivel que ocorra
averbacdo de 6nus ou gravames sobre os imdveis, tais como, mas nao se limitando, a indisponibilidade de bens
e penhoras em nome do proprietario vendedor, o que poderd impedir ou dificultar o registro da propriedade em
nome do Fundo. O vendedor pode ter dificuldades ou demorar para baixar os referidos 6nus, o que pode
ocasionar dificuldades ou demoras quando do registro da propriedade em nome do Fundo, sua livre disposi¢ao
dos referidos bens e o valor dos referidos bens, podendo gerar até a perda da propriedade e consequente
impacto na expectativa de rentabilidade do investidor.

C — Ambiental

Os imoveis adquiridos pelos Fundo podem conter alguns passivos ambientais anteriores a sua aquisi¢ao, tais
como termos de ajustamento de conduta, condicionantes para obtengao de licengas e alvaras, obrigagcGes de
remediacdo ou recomposi¢cdo ambiental, cuja responsabilidade de acompanhamento e cumprimento sdo do
vendedor. Assim, a ndo observancia de referidas restricdes, condicionantes ou obrigacdes pelas referidas
pessoas podem ocasionar restricGes de utilizagdo sobre os imdveis, embargos. Além disso, algumas certidGes
ambientais sdo bastante demoradas e sua obtencdo pode ndo ter sido viavel por ocasido da aquisi¢do dos Imoveis
pelo Fundo.

D — Tributario e Enfiteuse

Os Imodveis adquiridos pelo Fundo podem possuir certiddo positiva com efeito de negativa de tributos
imobilidrios, o que pode indicar que possuam débitos com exigibilidade suspensa ou débitos a vencer, cujo
pagamento é de responsabilidade dos proprietarios e podera recair sobre os imdveis em caso de ndo pagamento,
visto ser uma divida propter rem, de forma o pagamento de tais dividas ensejaria em uma reducdo na
rentabilidade das Cotas ou na obriga¢do do Cotistas de aportar recursos no Fundo para arcar com tais despesas.
Os Imoveis adquiridos pelo Fundo podem possuir aforamento a Unido, o que implica o pagamento de taxa de
foro e quando da sua transferéncia, pagamento de laudémio e necessidade de comunicagdo prévia a Unido, para
obtencgdo da certiddo autorizagdo de transferéncia, o que gerar maior custo e demora na negociagdo do referido
imdvel. Além disso, em caso de inconsisténcias entre as dreas construidas previstas nos cadastros municipais,
nas matriculas dos iméveis e nos Habite-se, de forma que o cadastro municipal esteja desatualizado e prevendo
area a menor, a prefeitura municipal pode vir a cobrar a diferenca do Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU
dos ultimos 5 (cinco) anos, o que podera gerar prejuizo ao Fundo e, consequentemente, aos Cotistas, bem como
a obrigacdo de aportar recursos no Fundo para arcar com tais débitos.

E — Riscos relacionados a regularidade dos registros

O Fundo leva um tempo entre adquirir os direitos sobre os imdveis e possuir o registro dos seus direitos inscritos
na respectiva matricula. Enquanto tais imodveis ndo forem regularizados, existe o risco de 6nus de terceiros
recairem sobre eles, o que pode afetar as atividades do Fundo e consequente impacto na expectativa de
rentabilidade do investidor, bem como podendo acarretar a perda do imével por parte do Fundo.

F — Riscos relacionados a Ac6es Judiciais

O Fundo pode adquirir imoveis sobre os quais penda alguma discussao judicial, tais como discussdo de limites e
confrontacgGes, direitos sobre a posse ou propriedade, usucapido, dentre outras. Ndo ha garantia de que o Fundo
venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra o
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Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes para arcar com os
custos envolvidos ou com possiveis condenagdes pecuniarias. Caso tais reservas ndo sejam suficientes, é possivel
que um aporte adicional de recursos seja requerido mediante a subscricdo e integralizacdo de novas Cotas pelos
Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

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

Caso o Fundo invista preponderantemente em valores mobiliarios, deverdo ser observados os limites de
aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de
investimento, aplicando-se as regras de enquadramento e desenquadramento |3 estabelecidas, contudo, o limite
por ativo ndo se aplica para o investimento em cotas de Fll, cotas de FIDC e CRI. O risco da aplicagdo no Fundo
tera intima relagdo com a concentragdo da carteira, sendo que, quanto maior for a concentragdo, maior serd a
chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentragdo da carteira englobam, ainda, na hipotese
de inadimplemento do emissor do Ativo Imobilidrio em questdo, o risco de perda de parcela substancial ou até
mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

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

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e
a Gestora e entre o Fundo e o consultor especializado dependem de aprovagao prévia, especifica e informada
em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 31 da Resolugdo 175. Deste modo, ndo é possivel
assegurar que, futuramente, eventuais contratagGes ndo caracterizardo situacdes de conflito de interesses
efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Nos termos da Resolugdo 175, do Oficio-Circular n2 01/2020 — CVM/SRE, e de decis&es do colegiado da CVM, as
seguintes hipdteses sdo exemplos de situagdes de conflito de interesses: I. a aquisi¢do, locagdo, arrendamento
ou exploracgdo do direito de superficie, pela classe de cotas, de imdvel de propriedade do administrador, gestor,
consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas; Il. a alienagdo, locacdo ou arrendamento ou exploragdo do
direito de superficie de imdvel integrante do patriménio da classe de cotas tendo como contraparte o
administrador, gestor, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas; Ill. a aquisi¢do, pela classe de cotas, de
imodvel de propriedade de devedores do administrador, gestor ou consultor especializado, uma vez caracterizada
a inadimpléncia do devedor; IV. a contratac¢do, pela classe de cotas, de pessoas ligadas ao administrador ou ao
gestor para prestagdo dos servigos referidos no artigo 27 do Anexo Normativo Il da Resolugao 175, exceto a
distribuicdo de cotas constitutivas do patrimdnio inicial de classe de cotas; e V. a aquisicdo, pela classe de cotas,
de valores mobilidrios de emissdo do administrador, gestor, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas,
ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo Unico do artigo 41 do Anexo Normativo Il da Resolucdo
175. Ressaltamos que o rol acima é meramente exemplificativo, sendo certo que situagdes similares as acima
listadas poderdo ser consideradas como situagGes de conflito de interesses ficando, portanto, sujeitas a
aprovagdo prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 31 da
Resolugdo 175.

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

Ha previsdo de aquisicdo de Ativos em Conflito de Interesse com os recursos da presente emissdo, os quais
deverdo ser aprovados conforme Consulta dos Critérios de Elegibilidade indicados no item 3.2 deste Prospecto.
Caso os Critérios de Elegibilidade ou a aquisicdo dos Ativos em Conflito de Interesse ndo sejam aprovados, o
Gestor podera encontrar maior dificuldade em alocar os recursos do Fundo com uma rentabilidade igual ou
semelhante, de modo que a ndo aprovagao podera afetar o resultado projetado.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos tributarios

As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios podem vir a ser modificadas no contexto
de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo entendimento acerca da legislagdo vigente,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a
possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacdo diferente da Administradora quanto ao
nao enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributagdo ou quanto a incidéncia de tributos
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em determinadas operacdes realizadas pelo Fundo. Nessas hipdteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de
Imposto de Renda, PIS, COFINS e Contribuicdo Social nas mesmas condi¢cOes das demais pessoas juridicas, com
reflexos na reducdo do rendimento a ser pago aos Cotistas; ou quanto ao recolhimento dos tributos aplicaveis
sobre determinadas operagGes que anteriormente entendia serem isentas, podendo o Fundo, inclusive, ser
obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagGes ja concluidas. Ambos os casos
podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas. Por fim, hd a
possibilidade de o Fundo ndo conseguir atingir ou manter as caracteristicas descritas na Lei n2 11.033/04, quais
sejam: (i) ter, no minimo, 100 (cem) Cotistas; (ii) ndo ter Cotista que seja titular de Cotas que representem 10%
(dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas Ilhe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii)
as Cotas do Fundo serem depositadas a negociagao exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcao
organizado. Desta forma, caso isso ocorra, ndo havera isencgdo tributdria para os rendimentos que venham a ser
pagos aos Cotistas que sejam pessoas fisicas.

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 alteracao na legislagao tributaria vigente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados a liquidez

Os Ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez baixa em comparagdo a outras modalidades
de investimento. O Investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobilidrio sdo, por forca
regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas Cotas em
hipoétese alguma. Como resultado, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobilidrio ter dificuldade em realizar a
venda de suas cotas no mercado secundario. Desse modo, o Investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera
estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Além disso, o
Regulamento estabelece algumas hipdteses em que a Assembleia Geral podera optar pela liquidagdo do Fundo
e outras hipdteses em que o resgate das Cotas poderad ser realizado mediante a entrega dos Ativos integrantes
da carteira do Fundo aos Cotistas. Os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os Ativos recebidos
no caso de liquidagao do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco da Marcacao a Mercado

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo podem ser aplicagées de médio e longo prazo (inclusive prazo
indeterminado em alguns casos), que possuem baixa liquidez no mercado secundario e cujo calculo de valor de
face, para os fins da contabilidade do Fundo, é realizado via marcac¢do a mercado, ou seja, seus valores serdo
atualizados diariamente e contabilizados pelo pre¢o de negociacdo no mercado, ou pela melhor estimativa do
valor que se obteria nessa negociagdo. Desta forma, a realizagdo da marcagdo a mercado dos Ativos da carteira
do Fundo visando o cdlculo do patrimonio liquido deste pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo
calculo é realizado mediante a divisdo do patrimdnio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até
entdo, sendo que o valor de mercado das Cotas de emissdo do Fundo podera néo refletir necessariamente seu
valor patrimonial. Assim forma, as Cotas do Fundo poderdo sofrer oscilagbes negativas de preco, o que pode
impactar negativamente na negocia¢do das Cotas pelo Investidor no mercado secunddrio.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados ao mercado dos Ativos Imobiliarios e sua natureza de valores mobilidrios e aos Ativos
Financeiros do Fundo

Os Ativos Imobilidrios e os Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo estdo sujeitos, direta ou
indiretamente, as variagdes em seu valor e rentabilidade e as condi¢gdes dos mercados financeiro e de capitais,
especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sdo afetados principalmente pelas
condicGes 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.
Além disso, podera haver oscilagdo negativa no valor das cotas pelo fato do Fundo poder adquirir titulos que,
além da remuneragdo por um indice de corregdo, sdo remunerados por uma taxa de juros que sofrera alteragdes
de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos.
Em caso de queda do valor dos ativos que compdem a carteira do Fundo, o patriménio liquido do Fundo pode
ser afetado negativamente. A queda dos precos dos ativos integrantes da carteira pode ser temporaria, ndo
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existindo, no entanto, garantia de que n3o se estendam por periodos longos e/ou indeterminados. N3o ha
garantia de que as condi¢6es dos mercados financeiro e de capitais ou dos fatores a eles exdgenos permanecerao
favoraveis ao Fundo e aos Cotistas. Eventuais condi¢Ges desfavordveis poderdo prejudicar de forma negativa as
atividades do Fundo, o valor dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos Financeiros, a rentabilidade dos Cotistas e o
preco de negociagdo das Cotas.

Os Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros possuem retorno atrelado a exploracdo de imdveis e, em situagGes
extraordinarias, o Fundo podera deter imdveis ou direitos relativos a iméveis, de acordo com a politica de
investimentos prevista no Regulamento. O valor dos imdveis que eventualmente venham a integrar a carteira do
Fundo ou servir de lastro ou garantia em operagdes de securitizagao imobilidria relacionada aos certificados de
recebiveis imobilidrios ou aos financiamentos imobilidrios ligados a letras hipotecdrias, letras de crédito
imobilidrio e letras imobilidrias garantidas pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagdes de pregos e
cotagdes de mercado. Em caso de queda do valor de tais imdveis, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual
alienagdo destes imdveis ou a razdo de garantia relacionada aos Ativos Imobiliarios e aos Ativos Financeiros
poderdo ser adversamente afetados, bem como o preco de negociagdo das Cotas no mercado secundario
poderdo ser adversamente afetados. Além disso, a queda no valor dos imdveis pode implicar queda no valor de
sua locagdo ou a reposicdo de créditos decorrentes de alienagdo em valor inferior aquele originalmente
contratado, comprometendo o retorno, o lastro ou as garantias dos valores investidos pelo Fundo.

Como os recursos do Fundo destinam-se em parte a aplicagdo em certificados de recebiveis imobilidrios, um
fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo com relagdo a rentabilidade do Fundo é o
potencial econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados os imdveis que gerardo
os recebiveis dos certificados de recebiveis imobiliarios componentes de sua carteira. A andlise do potencial
econdmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econémico corrente, como também deve
levar em conta a evolugdo deste potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de
eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre o valor dos iméveis e, por consequéncia,
sobre as Cotas.

Os Ativos Imobilidrios sdo aplicagdes, preponderantemente, de médio e longo prazo, que possuem baixa, ou
nenhuma, liquidez no mercado secunddrio e o cdlculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo
é realizado via marcagao a mercado. Neste mesmo sentido, os ativos e que poderao ser objeto de investimento
pelo Fundo tém seu valor calculado através da marcagdao a mercado. Desta forma, a realizagdo da marcagao a
mercado dos ativos do Fundo, visando ao calculo do patrimdnio liquido deste, pode causar oscilagdes negativas
no valor das Cotas, cujo calculo é realizado mediante a divisdo do patriménio liquido do Fundo pela quantidade
de cotas emitidas até entdo. Assim, mesmo nas hipdteses de os ativos e ndo sofrerem nenhum evento de ndo
pagamento de juros e principal, ao longo do prazo de duracdo do Fundo, as cotas poderdo sofrer oscilagoes
negativas de prego, o que pode impactar negativamente na negociagao das cotas pelo investidor que optar pelo
desinvestimento.

O investimento nas Cotas é uma aplicagdo em valores mobiliarios, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista
dependera da valorizacdo e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos Imobilidrios e/ou pelos Ativos
Financeiros. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerao, principalmente,
dos resultados obtidos pelo Fundo com receita e/ou a negocia¢do dos Ativos Imobilidrios e/ou dos Ativos
Financeiros em que o Fundo venha a investir, bem como dependerdo dos custos incorridos pelo Fundo. Assim,
existe a possibilidade do Fundo ser obrigada 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. Nesse sentido, caso o Cotista queira negociar suas Cotas no
mercado secundario, podera sofrer prejuizos em razao da queda no valor de mercado das Cotas.

N3o obstante, os valores mobiliarios objeto de investimento do Fundo apresentam seus préprios riscos, que
podem ndo ter sido analisados em sua completude, podendo inclusive serem alcangados por obrigagdes 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, o que afetara o Cotista
negativamente.

Por fim, o Fundo deve observar 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 |3 estabelecidas. O risco da aplicagdo no Fundo terd intima relagdo com a concentragdo da
carteira, sendo que, quanto maior for a concentragdo, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial.
Os riscos de concentragao da carteira englobam, ainda, na hipdétese de inadimplemento do emissor do ativo em
questdo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos
potenciais investidores, podendo, com isso, influenciar negativamente o valor das cotas.

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

Este Prospecto contém informacgdes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio, dos ativos que poderao ser objeto
de investimento pelo Fundo e suas perspectivas de desempenho que envolvem riscos e incertezas. Ndo ha
garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas deste Prospecto.
A rentabilidade alvo descrita no Regulamento refere-se a um objetivo de rentabilizagdo das cotas do Fundo em
um horizonte de longo prazo, cuja concretizagdo esta sujeita a uma série de fatores de risco e de elementos de
natureza econémica e financeira. Esta rentabilidade alvo ndo representa promessa ou garantia de rentabilidade
ou isengdo de riscos para os potenciais investidores. Adicionalmente, as informagdes contidas neste Prospecto
em relagdo ao Brasil e a economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgdos
publicos e por outras fontes independentes. As informagdes sobre o mercado imobiliario apresentadas ao longo
deste Prospecto foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes publicas e
publicagdes do setor. Embora as informagdes constantes deste material tenham sido obtidas de fontes idoneas
e confidveis, as perspectivas aqui indicadas acerca do desempenho futuro do Fundo, do mercado imobilidrio, dos
ativos que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, do seu mercado de atuagdo e situacdo
macroeconOmica sejam ou venham a ser, conforme o caso, baseadas em convicgdes e expectativas razoaveis,
ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com tais perspectivas, pois os eventos
futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas nos respectivos documentos, o que pode resultar
em prejuizos para o Fundo e os Cotistas. 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”)

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

As Cotas e os ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez significativamente baixa em
comparagdo 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 liquidez das Cotas no momento de sua eventual negociagcdo no mercado secundario. Sendo
assim, os Fll encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de Cotas do Fundo ter certa
dificuldade em realizar a negociagdo de suas Cotas no mercado secundario, inclusive correndo o risco de
permanecer indefinidamente com as Cotas adquiridas ou de acarretar perdas do capital aplicado. 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 ndo encontrar condi¢des de vender suas Cotas no momento
que desejar.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos regulatdrios

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um conjunto de rigores e
obrigacGes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por base a legislagao
em vigor. Porém, considerando a pouca maturidade e a falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro no que tange a este tipo de operagdo financeira, em situacdes adversas de mercado podera haver
perdas por parte dos potenciais investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para dar eficacia ao
arcabouco contratual. Adicionalmente, os fundos de investimento imobilidrio sdo atualmente regidos, entre
outros normativos, pela Lei n2 8.668 (conforme abaixo definida) e pela legislagdo aplicavel, sendo que eventual
interferéncia de 6rgdos reguladores no mercado, mudancas na legislagado e regulamentacgao aplicaveis aos fundos
de investimento imobilidrio, decretagdo de moratéria, fechamento parcial ou total dos mercados, alteragdo nas
politicas monetarias e cambiais, dentre outros eventos, podem impactar as condigdes de funcionamento do
Fundo, bem como no seu respectivo desempenho.

A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitacgdo,
leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de
investimento no Brasil, estd sujeita a altera¢gbes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e érgaos 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 condi¢bes para
distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas. Ademais, além dos riscos tributarios acima especificados,
a aplicacdo de leis existentes e a interpretagdo de novas leis poderdo impactar negativamente os resultados do
Fundo e, consequentemente causar prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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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 transmissado 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 doencgas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado
imobilidrio, o mercado de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operagdes, incluindo em relagdo
aos Ativos Imobilidrios e aos Ativos Financeiros. 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 aviaria,
a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratdria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratoria
Aguda Grave ou SARS, pode ter um impacto adverso nas operagGes do mercado imobilidrio, incluindo em relagdo
aos Ativos Imobilidrios e aos Ativos Financeiros. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma
doenga 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 populagdo, 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 imdveis que vierem a compor seu portfélio, bem como afetaria a valorizacao
das Cotas do Fundo e de seus rendimentos.

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

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

Para os CRI que possuam condicGes para a ocorréncia de vencimento antecipado do contrato lastro dos CRI, a
companbhia securitizadora emissora dos CRI promovera o resgate antecipado dos CRI, conforme a disponibilidade
dos recursos financeiros. Assim, os investimentos do Fundo nestes CRI poderao 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
remunerag¢do 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 imobilidrios que lastreiam a emissdo CRI e da execugao
das garantias eventualmente constituidas. Os créditos imobilidrios representam créditos detidos pela companhia
securitizadora contra o(s) devedor(es), correspondentes aos saldos do(s) contrato(s) imobiliario(s), que
compreendem atualizagdo monetdria, juros e outras eventuais taxas de remuneragao, penalidades e demais
encargos contratuais ou legais. O patriménio 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 securitizagdo,
depende do recebimento das quantias devidas em fungdo dos contratos imobilidrios, em tempo habil para o
pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situagdo econdmico-
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
Risco de revisao ou rescisao dos contratos de locacdao ou arrendamento

Os Ativos Imobilidrios investidos pelo Fundo poderdo estar lastreados ou garantidos por imdveis que sejam
alugados ou arrendados cujos rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis ou arrendamentos seja a fonte
de remuneragdo. Referidos contratos de locagdo poderdo ser rescindidos ou revisados, o que poderd
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

Riscos de alteracbes nas praticas contabeis

As prdaticas contdbeis adotadas para a contabilizagdo das operagGes e para a elaboragdo das demonstragdes
financeiras dos fundos de investimento imobilidrio advém das disposi¢des previstas na Instru¢do CVM n2 516, de
29 de dezembro de 2021. Com a edig¢do da Lei n2 11.638/07, que alterou a Lei das Sociedades por Agbes e a
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constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contdbeis — CPC, diversos pronunciamentos, orientacbes e
interpretacdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequacgdo da
legislagdo brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores
mobilidrios. A Instrugdo CVM n2 516 comegou a vigorar em 12 de janeiro de 2012 e decorre de um processo de
consolidacdo de todos os atos normativos contdbeis relevantes relativos aos fundos de investimento imobiliario
editados nos ultimos 4 (quatro) anos. Referida instrugdo contém, portanto, a versdao mais atualizada das praticas
contabeis emitidas pelo CPC, que sdo as praticas contdbeis atualmente adotadas no Brasil. Atualmente, o CPC
tem se dedicado a realizar revisdes dos pronunciamentos, orientacdes e interpreta¢des técnicas, de modo a
aperfeicoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e interpretagdes
emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizagdo das operagdes e para a elaboragdo das
demonstrag¢des financeiras dos fundos de investimento imobilidrio, a adogao de tais regras podera ter um
impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstrag¢des financeiras do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de alteragdo da legislagdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitagdo,
leis tributarias, 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 érgaos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragGes das politicas monetarias
e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢Ges 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 aplicacdo de leis existentes que ndo eram aplicdveis antes e a
interpretacdo de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem
modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas
decorrente da criagdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos
ou a revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos
inicialmente. 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 legislagdo tributaria
vigente. A parte da legislacdo tributdria, as demais leis e normas apliciveis ao Fundo, aos Cotistas e aos
investimentos do Fundo, incluindo, mas ndo se limitando, matéria de cambio e investimentos externos em cotas
de fundos de investimento no Brasil, também estdo sujeitas a altera¢Oes. Esses eventos podem impactar
adversamente no valor dos Ativos e dos investimentos realizados pelos Cotistas, bem como nas condi¢des para
a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco juridico

A estrutura financeira, econémica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigacGes e
responsabilidades contratuais e na legislagdo em vigor e, em razdo da pouca maturidade e da escassez de
precedentes em operagoes similares e de jurisprudéncia no que tange este tipo de operagdo financeira, poderd
haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutenc¢do do arcabougo
contratual estabelecido.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de decisGes judiciais e administrativas desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas agGes, processos e procedimentos, publicos ou privados, nas esferas civel,
tributaria e trabalhista e outras. Ndo ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que
eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes,
ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes para arcar com os custos envolvidos ou com possiveis condenagdes
pecuniarias. Caso tais reservas nao sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja
requerido mediante a subscri¢do e integralizagdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais
perdas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do Brasil e realizar modificagdes significativas em suas politicas e
normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais, incluindo aqueles
nos quais se inserem os Ativos do Fundo. Assim, as atividades do Fundo, sua situagdo financeira e resultados
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poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificacdes nas politicas ou normas que envolvam, por
exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior; flutuagdes cambiais;
inflacdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e politica;
alteragdes regulatdrias; 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 pregos dos Ativos podem ser
negativamente impactados. Nesse cendrio, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem
impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas e,
consequentemente, o valor do investimento inicial realizado pelos Cotistas.

Adicionalmente, a instabilidade politica e institucional pode afetar adversamente os negdcios realizados nos
imdveis e seus respectivos resultados, além de outros ativos em que o Fundo possa investir. 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 confianga dos investidores e da populagdo em
geral e ja resultou na desaceleragdo da economia e no aumento da volatilidade dos titulos emitidos por
empresas brasileiras.

A incapacidade do governo em reverter a crise politica e econémica do pais e de aprovar as reformas sociais,
pode produzir efeitos negativos sobre a economia brasileira e poderd ter um efeito adverso sobre os resultados
operacionais e a condigao financeira do Fundo, considerando tanto possiveis impactos nos Ativos quanto no
cenario geral do mercado de capitais brasileiro.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas no Prospecto da Oferta 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 as InstituicSes Participantes da Oferta tenham de qualquer forma
participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado nado 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 limita¢do, variagdo nas taxas
de juros e indices de inflagdo e variagcdo cambial, bem como oscilagGes do valor das Cotas no mercado.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco decorrente de altera¢des do Regulamento

O Regulamento podera ser alterado sem assembleia geral de Cotistas 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 determinagdo da CVM e/ou da B3; ou por deliberacdo da assembleia geral de
Cotistas. Tais alteragBes poderdo afetar o modo de operagdo do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidagao

No caso de dissolugdo ou liquidagdo do Fundo, o patriménio do Fundo sera partilhado entre os Cotistas, na
proporgado de suas Cotas, apds a alienagdo dos Ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigacdes e despesas
do Fundo. No caso de liquidagdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienagdo acima referida, os préprios Ativos
serdo entregues aos Cotistas na proporgao da participacdo de cada um deles. Nos termos descritos no
Regulamento e no fator de risco relacionado a liquidez acima, os ativos integrantes da carteira do Fundo poderao
ser afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as
flutuacdes de precos, cotagdes de mercado e dos critérios para precificagdo, podendo acarretar, assim, eventuais
prejuizos aos Cotistas quando da alienagdo dos Ativos.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de mercado relativo aos Ativos

Existe o risco de variagao no valor e na rentabilidade dos Ativos integrantes da carteira do Fundo, que pode
aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacbes de precos, cotagdes de mercado e dos critérios para
precificagdo de ativos. Além disso, poderd 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
alteragOes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento
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desses titulos. Em caso de queda do valor dos Ativos que componham a carteira do Fundo, o patrimonio liquido
do Fundo pode ser afetado negativamente. Desse modo, a Administradora pode ser obrigada a alienar os Ativos
Imobilidrios ou liquidar os Ativos Financeiros a precos depreciados, podendo, com isso, influenciar
negativamente no valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos de prazo

Considerando que a aquisicdo de Cotas é um investimento de longo prazo, pode haver oscilagdo a qualquer
momento do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de tal situagdo acarretar perdas, parciais ou totais,
do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos com relagdo a limitagdo da responsabilidade dos cotistas frente as suas obriga¢des do Fundo

A Lei n2 8.668 de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n2 8.668") dispde no item (ii) de seu artigo 13
que o cotista do Fundo “ndo responde pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual, relativamente
aos imoveis e empreendimentos integrantes do fundo ou da administradora, salvo quanto a obriga¢do de
pagamento do valor integral das quotas subscritas”. A lei da liberdade econémica (Lei n? 13.874, de 20 de
setembro de 2019), em linha com o disposto na Lei n2 8.668, previu a possibilidade de os regulamentos dos
fundos de investimento limitarem expressamente a responsabilidade de cada investidor ao valor de suas cotas,
sujeita a regulamentagdo por parte da CVM, racional também trazido pela Resolugdo CVM n? 175 de
23 de dezembro de 2022 (“Resolucdo CVM 175”), que entrou em vigor a partir de outubro de 2023. Assim sendo,
as normas que tratam da responsabilidade limitada dos cotistas aos valores subscritos é recente e podem surgir
divergéncias relacionadas a sua aplicagdo e extensao.
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Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco da morosidade da justica brasileira

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos Imobilidrios e aos Ativos Financeiros,
tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do sistema judicidrio brasileiro, a
resolugdo de tais demandas poderd ndo ser alcangada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que o
Fundo obtera resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos Ativos Imobiliarios e aos Ativos
Financeiros e, consequentemente, poderd impactar negativamente no patriménio do Fundo, na rentabilidade
dos Cotistas e no valor de negocia¢ao das Cotas.
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Escala Qualitativa de Risco: Médio

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

O presente Prospecto, a Lamina e demais documentos da Oferta ndo foram analisados pela CVM, bem pela
Anbima, de modo que ndo ha garantia de que as informagdes contidas nestes documentos atendem os requisitos
minimos legais e regulatérios e ndo houve uma conferéncia por parte dos drgdos de fiscalizacdo. Ademais, é
possivel que a documentacdo da oferta contenha erros ou falhas que também nao tenham sido verificados pelos
assessores legais da Oferta, pelos ofertantes ou pelo Coordenador Lider. Nesta hipdtese a qualidade
informacional ou a expectativa de rentabilidade do Investidor podera ser comprometida.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de Alteracao da Rentabilidade esperada do Fundo

Considerando que a Gestora, por mera liberalidade, ndo realizara a cobranca da Taxa de Performance nos 12
(doze) primeiros meses de funcionamento do Fundo, apds referido periodo, com o inicio da cobranca da Taxa de
Performance, a rentabilidade do Cotista podera diminuir, mesmo que o Fundo continue performando de forma
semelhante, de modo que o Cotista deverd estar atento a tal fato. A rentabilidade passada como garantia de
rentabilidade futura.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
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Risco de desenquadramento passivo involuntario

Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntdrio da carteira do Fundo, a
CVM podera determinar a Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocag¢do de Assembleia
Geral para decidir sobre uma das seguintes alternativas, dentre outras: (i) transferéncia da administragdo ou da
gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporagdo a outro Fundo, ou (iii) liquidagdo do Fundo. A ocorréncia das
hipoteses previstas nos itens “(i)” e “(ii)” acima poderd 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 prego
de venda dos Ativos sera favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar que os Cotistas conseguirdao
reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo
investimento nas Cotas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis em caixa para honrar suas obrigacGes, a Administradora convocara
os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela aprovagdo da emissdo de novas cotas
com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas que ndo aportarem recursos
serdo diluidos, o que afetara o numero de Cotas detidas.
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Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco relativo a concentragao e pulverizagao

N&o ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um unico Cotista. Assim, podera ocorrer
situagdo em que um uUnico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma
posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios e
podendo impactar na tributagdo do Fundo, conforme destacado no fato de risco referente a risco tributdrio
acima. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em func¢ado
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 poderao ficar impossibilitadas
de aprovagédo pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de deliberagdo em tais assembleias. A
impossibilidade de deliberagdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras consequéncias, a
liquidagdo antecipada do Fundo.
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Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Riscos relacionados a rentabilidade do Fundo

O investimento nas Cotas é uma aplicagdao em valores mobiliarios, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista
dependera da valorizagdo das Cotas e dos Ativos, bem como dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos. No
caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerao, principalmente, dos resultados
obtidos pelo Fundo com receita e/ou a negociacdo dos Ativos em que o Fundo venha a investir, bem como
dependerdo dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma
parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigacGes, reduzindo o montante disponivel para
distribuicdes aos Cotistas, o que podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas. Adicionalmente,
vale ressaltar que entre a data da integralizagdo das Cotas objeto da Oferta e a efetiva data de aquisi¢do dos
Ativos Imobilidrios da Oferta, os recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados em Ativos Financeiros, o que
poderd impactar negativamente na rentabilidade do Fundo e o retorno aos investidores.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco operacional

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados e geridos pela Administradora e pelo Gestor,
respectivamente. Portanto, os resultados do Fundo dependerdo de uma administragdo/gestdo adequada, a qual
estard sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos
cotistas. E possivel, inclusive, que alteracdes nas condicdes financeiras (ou de qualquer outra natureza) da
Administradora e da Gestora impactem na conducdo das atividades do Fundo, o que podera afetar seus
resultados.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
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Risco decorrente da n3o obrigatoriedade de revisdes e/ou atualiza¢des de projecbes

O Fundo, a Administradora, a Gestora e as Instituicdes Participantes da Oferta ndo possuem qualquer obrigacdo
de revisar e/ou atualizar quaisquer proje¢des constantes do Prospecto da Oferta e/ou de qualquer material de
divulgagdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo o Estudo de Viabilidade, o que considera sem limitag&o, quaisquer
revisdes que reflitam alteragdes nas condi¢des econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data do
Prospecto da Oferta e/ou do referido material de divulgagdo e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo
que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco relativo a elaboragao do Estudo de Viabilidade pela Gestora do Fundo

O Estudo de Viabilidade se baseia em suposicdes e expectativas atuais com respeito a eventos futuros e
tendéncias financeiras e ndo se pode assegurar ao Investidor que estas proje¢des serdo comprovadamente
exatas, pois foram elaboradas de acordo com determinadas suposi¢des limitadas e simplificadas. As estimativas
do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pela Gestora e ndo foram objeto de auditoria, revisdao, compilagao
ou qualquer outro procedimento por parte de Auditor Independente ou qualquer outra empresa de avaliagao.
As conclusdes contidas no Estudo de Viabilidade derivam da opinido da Gestora e sdo baseadas em dados que
nao foram submetidos a verificacdo independente, bem como de informagdes e relatéorios de mercado
produzidos por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade estd sujeito a importantes premissas e
excec¢Oes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma conclusdo, opinido ou
recomendacdo relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razdes, ndo deve ser interpretado como uma
garantia ou recomendagdo sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes as
estimativas e proje¢des, bem como devido ao fato de que as estimativas e proje¢des sdo baseadas em diversas
suposigcles sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo
de Viabilidade serdo alcangadas.
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Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco de governanga

Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: | — o prestador de servico, essencial ou ndo; Il — os sécios,
diretores e empregados do prestador de servico; Il — partes relacionadas ao prestador de servico, seus sécios,
diretores e empregados; |V — o cotista que tenha interesse conflitante com o Fundo, classe ou subclasse no que
se refere a matéria em votacdo; e V — o cotista, na hipdtese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo de bens
de sua propriedade, nos termos do artigo 78 da Resolugdo 175. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as
pessoas listadas nos itens de “I” a “V”, 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. Tendo em vista que fundos de investimento imobilidrio tendem a possuir
numero elevado de cotistas, o que gera pulverizacdo de Cotas, é possivel que determinadas matérias figuem
impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de votagdo de tais
assembleias.
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Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco relativo as novas emissoes

No caso de realizacdo de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas
do Fundo em eventuais emissOes de novas Cotas depende da indicagdo de que deseja exercé-lo e 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 ou prefira ndo o fazer, este poderd sofrer diluicao de sua
participacdo e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida. Na eventualidade de novas
emissGes de Cotas, os Cotistas incorrerdao no risco de terem a sua participagdo no capital do Fundo diluida.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco de restrigdo na negociagao

Alguns dos Ativos que compordo a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a restri¢cdes
de negociagdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por 6rgdos reguladores. Essas restricdes podem estar
relacionadas ao volume de operagGes, na participagdo nas operagdes e nas flutuagdes maximas de prego, dentre
outros. Em situagdes em que tais restricdes estdo sendo aplicadas, as condi¢gdes para negociacdo dos ativos da
carteira, bem como a precificacdo dos ativos podem ser adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
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Risco relativo a ndo substituicdo da Administradora, da Gestora ou do Custodiante

Durante a vigéncia do Fundo, a Administradora e/ou a Gestora e/ou o Custodiante poderdo sofrer intervengdo
e/ou liquidagdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou
renunciarem as suas fung¢des, 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 serd liquidado
antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas, conforme destacado no
fator de risco relativo ao risco de liquidagao do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco relativo aos prestadores de servigos essenciais

O desempenho do Fundo também pode estar atrelado a competéncia dos prestadores de servigos essenciais em
identificar, negociar e adquirir Ativos, em cumprir adequadamente suas obrigacdes regulatdrias, estando tais
empresas e profissionais sujeitas a erros ou atrasos que podem afetar a rentabilidade do Fundo, sendo que a sua
destituicdo depende de 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.
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Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros que se Enquadrem na Politica de
Investimento

O Fundo podera ndo dispor de ofertas de Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros suficientes ou em condicGes
aceitaveis, a critério da Gestora, que atendam, no momento da aquisi¢do, a Politica de Investimento, de modo
que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicdo de
Ativos. A auséncia de Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros para aquisicdo pelo Fundo poderd impactar
negativamente a rentabilidade das Cotas, bem como influenciar a formagdo de concentragdo de carteira do
Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de discricionariedade de investimento

O objetivo do Fundo consiste preponderantemente na aquisicdo de Ativos Imobilidrios. A administracao dos
créditos e dos lastros dos Ativos Imobilidrios podera ser realizada por empresas especializadas, de modo que tal
fato pode representar um fator de limitagdo ao Fundo para implementar as politicas de administragdo que
considere adequadas. Ademais, o Cotista estara sujeito a discricionariedade da Administradora, da Gestora e da
consultoria especializada na sele¢do dos ativos que serdao objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha
inadequada dos Ativos por tais prestadores, fato que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas e ao Fundo.
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Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Riscos Relativos ao Setor de Securitizagdo Imobiliaria e as Companhias Securitizadoras

O Fundo podera adquirir CRI, os quais poderao vir a ser negociados com base em registro provisério concedido
pela CVM. Caso determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido pela CVM, a emissora de tais CRI
deverad resgata-los antecipadamente. Caso a emissora ja tenha utilizado os valores decorrentes da integralizagdo
dos CRI, ela podera nao ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar antecipadamente os CRI, causando
prejuizo ao Fundo e, consequentemente aos Investidores.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco do Investimento nos Ativos Financeiros

O Fundo podera investir em Ativos Financeiros pelo fato de serem de curto prazo e possuirem baixo risco de
crédito, os quais podem afetar negativamente a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, os rendimentos
originados a partir do investimento em Ativos Financeiros poderdo ser tributados de forma andloga a tributacdo
dos rendimentos auferidos por pessoas juridicas (tributacdo regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco
décimos por cento) a 15,0% (quinze por cento), dependendo do prazo do investimento) e tal fato poderd
impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
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Risco de Patriménio Liquido Negativo

Embora a classe Unica do Fundo seja de responsabilidade limitada, por solicitagdo da Administradora ou do
Gestor, os Cotistas podem ser chamados a deliberar sobre a necessidade de realizar aportes adicionais no Fundo
em caso de perdas e prejuizos na carteira que resultem em patrimonio negativo do Fundo.

O investimento em cotas de um Fll representa um investimento de risco, que sujeita os Investidores a perdas
patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das cotas, a volatilidade do mercado
de capitais e aos Ativos integrantes da carteira. As aplicagGes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da
Administradora, do Gestor, do Coordenador Lider, de qualquer mecanismo de seguro, ou, ainda, do Fundo
Garantidor de Créditos — FGC, podendo ocorrer perda parcial ou total do capital investido pelos Cotistas.
Considerando que o investimento no Fundo é um investimento de longo prazo, este estara sujeito também a
perdas superiores ao capital aplicado. Em caso de perdas e prejuizos na carteira que resultem em patrimonio
negativo do Fundo, os Cotistas poderdo ser chamados a deliberar sobre a necessidade de aportar recursos
adicionais no Fundo.

Ademais, caso a Administradora verifique que o patrimdnio liquido da classe esta negativo, esta devera proceder
na forma do disposto do artigo 122 e seguintes da Resolugdo 175. Desse modo, conforme tal procedimento, a
Administradora procedera a elaboragdo de um plano de resolugdo do patrimonio liquido negativo, e convocara
os cotistas da classe para delibera-lo. Caso tal plano ndo seja aprovado, os cotistas deverao deliberar sobre as
seguintes possibilidades: (i) cobrir o patriménio liquido negativo, mediante aporte de recursos, préprios ou de
terceiros, em montante e prazo condizentes com as obrigacdes da classe, hipdtese que afasta a proibicdo
disposta no artigo 122, inciso |, alinea “b”, da Resolugdo 175; (ii) cindir, fundir ou incorporar a classe a outro
fundo que tenha apresentado proposta ja analisada pelos prestadores de servigos essenciais; (iii) liquidar a classe
que estiver com patriménio liquido negativo, desde que ndo remanesgcam obriga¢des a serem honradas pelo seu
patriménio; ou (iv) determinar que a Administradora entre com pedido de declaragdo judicial de insolvéncia da
classe de cotas.
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Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Riscos de flutuagdes no valor dos Ativos integrantes da carteira do Fundo

O Fundo buscara adquirir direitos relativos a iméveis, de acordo com a Politica de Investimento prevista no
Regulamento. O valor dos imdveis que eventualmente venha a integrar a carteira do Fundo ou servir de lastro
ou garantia em operagdes de securitizagdo imobilidria relacionada aos CRI ou aos financiamentos imobiliarios
ligados a LCls e LHs pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutua¢des de precos e cota¢des de mercado.
Em caso de queda do valor de tais imdveis, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienagdo destes imoveis
ou a razao de garantia relacionada aos Ativos poderdo ser adversamente afetados, bem como o prego de
negociagdo das Cotas no mercado secundario poderdo ser adversamente afetados. Além disso, a queda no valor
dos imdveis pode implicar queda na reposi¢do de créditos decorrentes de alienagdo em valor inferior aquele
originalmente contratado, comprometendo o retorno, o lastro ou as garantias dos valores investidos pelo Fundo.
Em qualquer dos casos acima, o Investidor podera ter a rentabilidade esperada afetada, com a perda do valor do
patriménio do Fundo ou o valor das Cotas.
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Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Propriedade das Cotas e nao dos Ativos

A propriedade das Cotas nao confere aos Cotistas qualquer propriedade direta sobre os Ativos. Os direitos dos
Cotistas sdo exercidos sobre todos os Ativos da carteira de modo ndo individualizado, proporcionalmente ao
numero de Cotas possuidas

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

N3&o existéncia de garantia de eliminagdo de riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo sujeita o Investidor a riscos consideraveis, que poderdo acarretar perdas
totais ou parciais do capital investido pelos Cotistas no Fundo. O Fundo ndo conta com garantias da
Administradora, do Gestor, do Coordenador Lider e/ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do
Fundo Garantidor de Créditos — FGC, para redugdo ou eliminagdo dos riscos aos quais esta sujeito e,
consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. As eventuais perdas patrimoniais do
Fundo ndo estdo limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente
chamados a deliberar sobre as medidas necessarias visando o cumprimento das obrigacdes assumidas pelo
Fundo, o que pode incluir novos aportes financeiros.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
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Cobranca dos Ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e Possibilidade de Perda do Capital
Investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobrancga dos Ativos integrantes da carteira do préprio
Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo sdo de responsabilidade do Fundo,
devendo ser suportados até o limite total de seu patriménio liquido, sempre observado o que vier a ser
deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. O Fundo somente podera adotar e/ou manter os
procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranga de tais Ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu
patrimonio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adog¢éo e/ou
manutencdo, o que podera ser deliberado. Dessa forma, havendo necessidade de cobranga judicial ou
extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a adogao
e manutencdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou
extrajudicial serd iniciada ou mantida pela Administradora antes do recebimento integral do aporte acima
referido e da assungdo pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios ao pagamento da verba
de sucumbeéncia, caso o Fundo venha a ser condenado e, até o momento de adimplemento, os resultados do
Fundo poderdo sofrer efeitos adversos. A Administradora, o Gestor, o Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer
de suas afiliadas ndo sdo responsdveis, em conjunto ou isoladamente, pela adogao ou manutencao dos referidos
procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas
em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a
salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar os recursos
necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera nao dispor de recursos
suficientes para efetuar a amortizagao e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas Cotas,
havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
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 patrimdnio liquido negativo ou falta de liquidez,
0 que acarretara a necessaria deliberagao pelos Cotistas acerca do aporte de capital no Fundo, sendo certo que
determinados Cotistas poderdao nao aceitar aportar novo capital no Fundo. Nao ha como mensurar o montante
de capital que os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e ndo ha como garantir que ap0ds a realizagdo de
tal aporte o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas, devendo também ser considerado o risco
de liquidagdo do Fundo, conforme destacado acima.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de Execucdo das Garantias Atreladas aos Ativos Imobiliarios e aos Ativos Financeiros

O Fundo podera investir em Ativos Imobilidrios que tem como consequéncia uma série de riscos, dentre estes, o
risco de inadimplemento e consequente execugdo das garantias outorgadas a respectiva operacao.

Em um eventual processo de execugao das garantias, podera haver a necessidade de contratagdo de consultores,
dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos Ativos Imobilidrios.
Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos Ativos Imobilidrios pode nao ser suficiente para suportar as
obrigagGes financeiras a eles atreladas.

Desta forma, uma série de eventos relacionados ao inadimplemento dos Ativos Imobilidrios investidos e/ou a
execucdo de garantias podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no
Fundo.

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

No periodo compreendido entre o processo de negociacdo da aquisicdo de bem imdvel e seu registro em nome
do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfagdo 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 aquisigdo 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 obrigacdes, o que pode afetar a distribuicdo de
resultados aos Cotistas. Além disso, como existe a possibilidade de aquisicdo de bens imdveis com 6nus ja
constituidos pelos antigos proprietdrios, como parte da estratégia de investimento, a critério do Gestor, caso
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eventuais credores dos antigos proprietarios venham a propor execu¢do e 0s mesmos ndo possuam outros
bens para garantir o pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para a transmissao da propriedade dos
bens imdveis para o Fundo, bem como na obtenc¢do pelo Fundo dos rendimentos relativos ao bem imével.
Referidas medidas podem impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Riscos Relativos aos CRI, as LCl e as LH

O Governo Federal com frequéncia altera a legislagdo tributaria sobre investimentos financeiros. Atualmente,
por exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de imposto de renda sobre rendimentos decorrentes de
investimentos em CRIs, LCls e LHs, bem como ganhos de capital na sua alienagdo, conforme previsto no artigo
55 da Instrugdo Normativa n2 1.585, de 31 de agosto de 2015. AlteragGes futuras na legislagdo tributaria poderao
eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRIs, das LCls e das LHs para os seus detentores. Por forga da Lei n2
12.024/09, os rendimentos advindos dos CRIs, das LCls e das LHs auferidos pelos Flls que atendam a
determinados requisitos igualmente sdo isentos do imposto de renda. Eventuais alteragGes na legislacdo
tributaria, eliminando a isen¢do acima referida, bem como criando ou elevando aliquotas do imposto de renda
incidente sobre os CRIs, as LCls e as LHs, ou ainda a criagdo de novos tributos aplicaveis aos CRIs, as LCls e as LHs,
poderd afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.
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Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizagao Extraordindria dos Ativos Imobiliarios

Os Ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizagdo
extraordindria. Tal situagdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo. Nesta hipotese, podera
haver dificuldades na identificagcao pela Gestora de Ativos Imobilidrios que estejam de acordo com a Politica de
Investimento. Desse modo, a Gestora poderd ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma
rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar de forma negativa o patrimoénio do Fundo e a
rentabilidade das Cotas do Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo, pela Administradora, pela Gestora ou pelo
Custodiante, qualquer multa ou penalidade, aos Investidores, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Riscos Tributarios e de ndo atendimento das condi¢des impostas para a isengdo tributaria
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Nos termos da Lei n2 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme em vigor (“Lei n® 9.779/99”), para que um FlI
seja isento de tributagdo, é necessério que (i) distribua pelo menos 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30
de junho e 31 de dezembro de cada ano, e (ii) ndo aplique recursos em empreendimentos imobilidrios que
tenham como construtor, incorporador ou sécio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com
pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo. Caso
tais condi¢des ndo sejam cumpridas, o Fundo podera ser equiparado a uma pessoa juridica para fins fiscais, sendo
que nesta hipdtese os lucros e receitas auferidos por ele serdo tributados pelo IRPJ, pela CSLL, pelo COFINS e
pelo PIS, o que podera afetar os resultados do Fundo de maneira adversa.

@

Ademais, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em Ativos Financeiros sujeitam-se a incidéncia
do IRRF, observadas as mesmas normas aplicveis as pessoas juridicas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco Relativo ao Prazo de Duragdo do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o resgate das
Cotas, sendo que as Cotas da 12 Emissdo somente serdo liquidadas ao término do prazo de duragdo da classe e
do Fundo. Sem prejuizo da hipdtese de liquidagdo da classe e do Fundo, caso os Cotistas decidam pelo
desinvestimento no Fundo antes do término do seu prazo de duragdo, deverao alienar suas Cotas em mercado
secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar baixa liquidez na negociacdo das Cotas no mercado
secundario ou obter pregos reduzidos na venda das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
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Risco de substituicao 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 qualificacdo dos servigos prestados
pela Gestora, e de sua equipe especializada, para originacdo, estruturagao, distribuicdo e gestdo, com vasto
conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico dos Ativos. Assim, a eventual substituicdo da Gestora
podera afetar a capacidade do Fundo de geragdo de resultado.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco Decorrente da Presta¢ao dos Servicos de Gestao para Outros Fundos de Investimento

A Gestora, instituicdo responsavel pela gestdao dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou podera
prestar servigcos de gestdo da carteira de investimentos para outros fundos de investimento que tenham objeto
igual ou semelhante ao do Fundo. Desta forma, no ambito de sua atuag¢do na qualidade de gestor do Fundo e de
tais fundos de investimento, é possivel que a Gestora acabe por decidir alocar determinados empreendimentos
em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados no
Fundo, de modo que nado é possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade ou preferéncia na aquisi¢do de
tais ativos.
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Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Riscos relativos a Oferta
Risco de ndo concretizagao da Oferta e de Distribuigao Parcial

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Distribuicdo, esta sera cancelada e os Investidores terdo seus
pedidos cancelados. Neste caso, caso, os Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas para a
respectiva Instituicdo Participante da Oferta, serdo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre
os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devida, nessas hipdteses, apenas os rendimentos
liquidos auferidos pelos Investimentos Temporarios (conforme definidos abaixo) realizados no periodo, o que
podera ocasionar perdas para os Investidores. Incorrerdo também no risco acima descrito aqueles que tenham
condicionado o pedido de subscri¢do, por meio de Boletim de Subscrigdo, nos termos do artigo 73 da Resolucdo
60, e as pessoas vinculadas a 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 estard 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 distribui¢do parcial das Cotas.
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Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de Condig6es Macroecon6micas

O valor de mercado de valores mobilidrios de emissdo de fundos de investimento imobiliario é influenciado, em
diferentes graus, pelas condicGes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises da América Latina,
Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A reagdo dos Investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode
causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores mobilidrios emitidos no Brasil, bem como
oscilagdo na cotagdo das Cotas. Crises no Brasil e nesses paises podem reduzir o interesse dos Investidores nos
valores mobilidrios emitidos no Brasil, inclusive com relagdo as Cotas, conforme explicitado no fator de risco
relacionado as condi¢des macroecondmicas. No passado, o desenvolvimento de condi¢Ges econdmicas adversas
em outros paises considerados como mercados emergentes resultou, em geral, na saida de investimentos e,
consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil. Qualquer dos acontecimentos
acima mencionados podera afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de ndo Materializagao das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta

O Prospecto da Oferta conterd informacgdes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio e dos Ativos que poderdo
ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo,
que envolvem riscos e incertezas. Ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com
as perspectivas do Prospecto da Oferta. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias
indicadas no Prospecto da Oferta.
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Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigacées relacionadas a Oferta podera
acarretar seu desligamento do grupo de instituicdes responsdveis pela colocagao das Cotas, com o consequente
cancelamento de todos os Boletins de Subscricdo feitos perante tais Participantes Especiais.

Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais, de
qualquer das obrigagGes previstas no respectivo instrumento de adesdo ao Contrato de Distribuicdo ou em
qualquer contrato celebrado no ambito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de conduta previstas na
regulamentacgdo aplicavel a Oferta, tal Participante Especial, a critério exclusivo do Coordenador Lider da Oferta
e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider da Oferta, deixard imediatamente
de integrar o grupo de instituicdes responsaveis pela colocagdo das Cotas. Caso tal desligamento ocorra, o(s)
Participante(s) Especial(is) em questdo devera(do) cancelar todos os Boletins de Subscricdo que tenha(m)
recebido e informar imediatamente os respectivos investidores sobre o referido cancelamento, os quais ndo
mais participardo da Oferta, sendo que os valores depositados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos
liguidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo, sem juros ou corregdo monetdria adicionais, sem reembolso de
custos incorridos e com dedugdo dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo
de 5 (cinco) Dias Uteis contados do descredenciamento.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de dilui¢ao imediata no valor dos investimentos

Tendo em vista que a presente Oferta compreende a distribuicdo de Cotas de fundo de investimento que ja se
encontra em funcionamento e que realizou emissdes anteriores de Cotas, os Investidores que aderirem a Oferta
estdo sujeitos de sofrer diluicdo imediata no valor de seus investimentos caso o preco de emissdo, conforme o
caso, seja superior ao valor patrimonial das Cotas no momento da realizagdo da integralizagdo das Cotas, o que
pode acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Riscos juridicos

O Fundo podera ser réu em diversas acdes, 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 ndo sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a
subscricdo e integralizagdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas. A despeito
das diligéncias realizadas, é possivel que existam contingéncias nao identificadas ou ndo identificaveis que
possam onerar o Fundo e o valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de aumento dos custos de construgao

Os ativos investidos pelo Fundo poderao estar sujeitos a execugao de obras de construgao que poderao ter seus
custos e/ou cronogramas fisico-financeiro alterados. Assim, a rentabilidade atrelada aos empreendimentos
imobilidrios pode ser afetada e, consequentemente, os Cotistas poderao ter sua rentabilidade afetada.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora

A aquisicdo de ativos é um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a andlise de informag&es
financeiras, comerciais, juridicas, ambientais, técnicas, entre outros. Considerando o papel ativo e discricionario
atribuido a Gestora na tomada de decisdo de investimentos pelo Fundo, nos termos do Regulamento, existe o
risco de ndo se encontrar um Ativo Imobilidrio e/ou um Ativo Financeiro 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 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 podera ser
adversamente afetado e, consequentemente, também a rentabilidade do Fundo. Os Ativos Imobilidrios e os
Ativos Financeiros 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 diretamente relacionados a capacidade da Gestora e da Administradora na prestacdo
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dos servigos ao Fundo. Falhas na identificacdo de novos Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros, na manutencao
dos Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros em carteira e/ou na identificacdo de oportunidades para alienagio
de Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros, bem como nos processos de aquisicdo e alienacdo, podem afetar
negativamente o Fundo e, consequentemente, os seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocagdo da Oferta, 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 tergo) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no dmbito da Oferta (sem
considerar eventuais Cotas do Lote Adicional), os Boletim de Subscrigdo das Pessoas Vinculadas serdo
cancelados.

A participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (i) reduzir a quantidade de Cotas para o publico em geral,
reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas
poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulagdo, influenciando a liquidez; e (ii) prejudicar a
rentabilidade do Fundo. 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 ndo optarao
por manter suas Cotas fora de circulagdo, o que podera reduzir a liquidez as Cotas no mercado secundario e,
consequentemente, afetar os Cotistas.
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Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco de concentracdo de propriedade de Cotas por um mesmo Investidor

Apesar de a carteira do Fundo ser constituida, predominantemente, por Ativos Imobilidrios, a propriedade das
Cotas ndo confere aos Cotistas a propriedade direta sobre os Ativos Imobiliarios. Os direitos dos Cotistas sdo
exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo nao individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas
possuidas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco de eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigagGes relacionadas a
Oferta podera acarretar seu desligamento do grupo de instituigdes responsaveis pela coloca¢dao das Cotas,
com o consequente cancelamento de todos os Boletim de Subscricio da Oferta feitos perante tais
Participantes Especiais
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Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais, de
qualquer das obrigagdes previstas no respectivo instrumento de adesdo ao Contrato de Distribuicdo ou em
qualquer contrato celebrado no ambito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de conduta previstas na
regulamentacdo aplicavel a Oferta, tal Participante Especial, a critério exclusivo do Coordenador Lider e sem
prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider, deixara imediatamente de integrar o
grupo de instituicdes responsaveis pela colocagdo das Cotas. Caso tal desligamento ocorra, os Participantes
Especiais em questdo deverdao cancelar todos os Boletins de Subscricdo que tenham recebido e informar
imediatamente os respectivos Investidores sobre o referido cancelamento, os quais ndo mais participardo da
Oferta, sendo que os valores depositados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagdes do Fundo, sem juros ou corre¢cdo monetaria adicionais, sem reembolso de custos incorridos e com
deducdo dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados do descredenciamento.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de liquidagao antecipada do Fundo

No caso de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas pela liquidagdo antecipada do Fundo, os Cotistas poderao
receber Ativos Imobilidrios e/ou Ativos Financeiros 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 alienacdo de tais direitos por um Cotista para terceiros podera ser dificultada em funcdo
da iliquidez de tais direitos.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
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Risco relativo a desvaloriza¢do ou perda dos imoveis que garantem os CRI

Os CRI podem ter como lastro direitos creditdrios garantidos por hipoteca ou alienagao fiduciaria sobre imdveis.
A desvalorizagdo 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: Baixo

Risco de nao renovagao de licengas necessdrias ao funcionamento dos imoéveis e relacionados a regularidade
de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros

A existéncia de drea construida edificada sem a autorizagdo prévia da prefeitura municipal competente, ou em
desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os iméveis e para os titulos do Fundo
a ela vinculados, caso referida drea ndo seja passivel de regularizagdo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos 6rgaos
responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela administracdo publica;
(ii) a impossibilidade da averbagdo da construgdo; (iii) a negativa de expedicdo da licenga de funcionamento;
(iv) a recusa da contratagdo ou renovacgdo de seguro patrimonial; e (v) a interdigdo dos imdveis, podendo ainda,
culminar na obrigacao do Fundo de demolir as dreas ndo regularizadas, o que podera afetar adversamente as
atividades e os resultados operacionais dos imdveis e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do
Fundo e o valor de negociagdo das Cotas.

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Riscos do uso de derivativos

Os Ativos Imobiliarios e os Ativos Financeiros a serem adquiridos pelo Fundo podem ser contratados a taxas pré-
fixadas ou pods-fixadas, contendo condigdes distintas de pré-pagamento. A contrata¢do, pelo Fundo, de
instrumentos derivativos podera acarretar oscilagdes negativas no valor de seu patrimonio liquido superiores
aquelas que ocorreriam se tais instrumentos nao fossem utilizados. A contratagdo deste tipo de operagdo nao
deve ser entendida como uma garantia do Fundo, da Administradora, da Gestora, do Escriturador (conforme
abaixo definido), de qualquer mecanismo de seguro ou do FGC de remuneracdo 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: Baixo
Risco relativo as novas emissoes de cotas

O Fundo podera captar recursos adicionais no futuro através de novas emissdes de cotas por necessidade de
capital ou para aquisicdo de novos ativos. Na eventualidade de ocorrerem novas emissdes, os potenciais
investidores poderdo ter suas respectivas participacGes diluidas. Adicionalmente a rentabilidade do Fundo pode
ser afetada durante o periodo em que os respectivos recursos decorrentes da emissdo de novas cotas nao
estiverem investidos nos termos da politica de investimento do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de desastres naturais

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundagGes, tempestades ou terremotos,
pode causar danos aos imOveis 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 patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Ndo se pode garantir
que o valor dos seguros contratados para os imdveis serd 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 qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a
ocorrer, o Fundo poder3, direta ou indiretamente, sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais,
0s quais poderdo afetar o desempenho operacional do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
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Risco de sujeicao dos imoveis a condiges especificas que podem afetar a rentabilidade do mercado imobiliario

Alguns contratos de locagdo comercial sdo regidos pela Lei n2 8.245/91, de 18 de outubro de 1991, conforme
alterada (“Lei de Locagdo”), que, em algumas situagdes, garante determinados direitos ao locatario, como, por
exemplo, a agdo renovatodria, sendo que para a proposi¢do desta agdo é 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),
(i) 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 agGes renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem afetar
adversamente a condugdo de negdcios no mercado imobilidrio: (i) caso o proprietario decida desocupar o espago
ocupado por determinado locatario visando renova-lo, o locatario pode, por meio da propositura de agdo
renovatodria, conseguir permanecer no imoével; e (ii) na a¢do renovatéria, as partes podem pedir a revisdo do
valor do contrato de locagéao, ficando a critério do Poder Judiciario a definicdo do valor final do contrato. Dessa
forma, os titulos que tém seus rendimentos vinculados a locagdo, incluindo CRIs, podem ser impactados pela
interpretacdo e decisdo do Poder Judiciario, sujeitando-se eventualmente ao recebimento de um valor menor
pelo aluguel dos locatarios dos imoveis.
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Escala Qualitativa de Risco: Baixo

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

A 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 NA CLASSE UNICA DO FUNDO.
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5. CRONOGRAMA
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5.1 Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta, de modo que foram destacadas,
conforme o caso:

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

Ordem dos

Evento Data Prevista V@
Eventos
ro Obtencdo do Registro Automatico da Oferta na CVM
D) 1 01/08/2024
L Divulgagdo do Anuncio de Inicio, da Ldmina e deste Prospecto Definitivo
)
rD 2 Inicio das apresentagdes a potenciais Investidores 01/08/2024
O‘ 3 Inicio do Periodo de Subscrigdo 08/08/2024
I 5 4 Encerramento do Periodo de Subscrigdo 26/08/2024
D 5 Data de realizagdo do Procedimento de Alocagdo 27/08/2024

6 Data de Liquidagdo da Oferta 30/08/2024

7 Data maxima para 22 Data de Liquidagdo da Oferta 20/01/2025

8 Data maxima para Divulgagdo do Anuncio de Encerramento 27/01/2025

& Caso ocorram alteragdes das circunstdncias, revogagdo, modificagdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma poderd

ser alterado. Para informagbes sobre manifestagdo de aceitagdo a Oferta, manifestagcdo de revogagdo da aceitagdo a Oferta,
modificagéo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogagdo da Oferta, e sobre os prazos, termos, condi¢des e forma
para devolugdo e reembolso dos valores dados em contrapartida as Cotas.

2 As datas acima descritas sGo meramente estimativas. Eventuais novos “Periodos de Subscri¢do” e novas “Datas de Liquidagdo”
poderdo ser informadas ao mercado e a B3 até a Data Mdxima para Divulgagdo do Andncio de Encerramento, mediante comunicado
ao mercado.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO, MODIFICACAO OU REVOGACAO DA OFERTA, O
CRONOGRAMA 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”.
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Quaisquer informacgdes referentes a Oferta, incluindo este Prospecto Definitivo, os antuncios e comunicados da
Oferta, conforme mencionados no cronograma acima, as informagdes sobre manifestacao de aceitagao a Oferta,
manifestacdo de revogacgdo da aceitagdo a Oferta, modificagdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento
ou revogacdo da Oferta, prazos, termos, condi¢gdes e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em
contrapartida as cotas, estardo disponiveis nas paginas da rede mundial de computadores da:

Administradora: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
Coordenador Lider: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
Gestora: https://www.riobravo.com.br/produtos-e-solucoes/ofertas/

CVM: www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteudo”, clicar em “Central de Sistemas da
CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Publicas de Distribuigdo”, em “Ofertas rito automatico
Resolugdo CVM 160" clicar em “Consulta de Informagdes”, buscar por “Rio Bravo Hedge Fund Fundo de Investimento
Imobilidrio Responsabilidade Limitada”, e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”, “Ldmina”, “Anuncio de Inicio” ou
a opcao desejada);

Fundos.NET: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Contetdo”, clicar em “Central
de Sistemas da CVM”, clicar em “Fundos de Investimento”, em seguida, clicar em “Fundos Registrados”, em
seguida buscar por e acessar “Rio Bravo Hedge Fund Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade
Limitada”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET, e, entdo, localizar na “Terceira Emissdo de
Cotas”, o “Prospecto Definitivo”, “Ldmina”, “Anuncio de Inicio” ou a opgdo desejada);
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B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em “Home”, depois clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar
“Solucdo para Emissores”, depois clicar em “Oferta Publica de renda varidvel”, depois clicar em “Oferta em
Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “Rio Bravo Hedge Fund Fundo de Investimento
Imobilidrio Responsabilidade Limitada” e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Anuncio de Inicio”
ou a opgao desejada); e

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

b) os prazos, condigbes e forma para: (i) manifestacées de aceitagdo dos investidores interessados e de
revogacao da aceitagdo; (ii) subscricdo, integralizacdo e entrega de respectivos certificados, conforme o caso;
(iii) distribuicdo junto ao publico investidor em geral; (iv) posterior alienacdo dos valores mobiliarios
adquiridos pelos coordenadores em decorréncia da prestagdo de garantia; (v) devolugdo e reembolso aos
investidores, se for o caso; e (vi) quaisquer outras datas relativas a oferta publica de interesse para os
investidores ou ao mercado em geral.

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 termos e das disposi¢cdes do Regulamento, em
especial as informagdes referentes a politica de investimento e aos fatores de risco; e (ii) se comprometer3, de
forma irrevogavel e irretratavel, a integralizar as Cotas por ele subscritas, nos termos do Regulamento e deste
Prospecto Definitivo. As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverdo atestar esta condicdo quando da
celebracgdo do boletim de subscricdo (“Boletim de Subscrigdo”).

Caso ja tenha ocorrido a integralizagdo 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 Boletins de Subscricdo acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagGes da Classe
Unica nos Ativos Financeiros, nos termos da regulamentac3o vigente aplicavel (“Investimentos Temporarios”),
a partir da respectiva Data de Liquida¢do, sem juros ou corre¢do monetaria, sem reembolso de custos incorridos
pelo Investidor e com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for
superior a zero (“Critérios de Restituicio de Valores”), no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da
respectiva comunicacao. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Cotistas e aos Investidores,
conforme o caso, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de comprovante de quitagao
relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverao efetuar a devolugdo do Boletim de Subscricdo das Cotas
cujos valores tenham sido restituidos, observado que, com relagdo as Cotas ndo custodiadas eletronicamente na
B3, tal procedimento serd realizado fora do ambito da B3, de acordo com os procedimentos do Escriturador.
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6.1 Cotacdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo dos valores mobiliarios a serem distribuidos, inclusive
no exterior, identificando: (i) cotacio minima, média e maxima de cada ano, nos ultimos 5 (cinco) anos;
cotacdo minima, média e maxima de cada trimestre, nos ultimos 2 (dois) anos; e cotagdo minima, média e
maxima de cada més, nos ultimos 6 (seis) meses

Considerando que o Fundo foi constituido pelo Ato de Aprovacgado e a Oferta trata-se de sua Primeira Emissdo, o
Fundo ndo possui cotagGes histdricas, minimas, médias e maximas.

6.2. Informacdes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscri¢ao de novas cotas

Considerando que o Fundo foi constituido pelo Ato de Aprovacgdo e a Oferta trata-se de sua Primeira Emissao,
nao é aplicdvel a previsdo de direito de preferéncia na distribuicao das Cotas da Oferta.

6.3. Indicagao da diluicido econdomica imediata dos cotistas que ndo subscreverem as cotas ofertadas, calculada
pela divisdao da quantidade de novas cotas a serem emitidas pela soma dessa quantidade com a quantidade
inicial de cotas antes da emissdo em questdao multiplicando o quociente obtido por 100 (cem);

Considerando que o Fundo foi constituido pelo Ato de Aprovacgdo e a Oferta trata-se de sua Primeira Emissao,
nao existem atuais Cotistas aos quais possa incidir qualquer diluigdo econémica imediata.

btqpactual

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

O Prego de Emissdo foi definido considerando um valor por Cota que, no entendimento do Coordenador Lider,
da Administradora e da Gestora, pudesse despertar maior interesse do publico investidor na Classe Unica, bem
como gerar maior dispersdo das Cotas no mercado. O Prego de Emissdo sera fixo até a data de encerramento da
Oferta. Assim, o Preco de Emissdo corresponde ao valor unitario das Cotas, equivalente a RS 103,75 (cento e trés
reais e setenta e cinco centavos), determinado pela Administradora por meio do Instrumento de Constituigdo do
Fundo.
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7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
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7.1 Descrigao de eventuais restricoes a transferéncia das cotas

As Cotas subscritas no ambito da Primeira Emissdo somente serdo negociadas com Investidores classificados
como investidores qualificados, inexistindo restricdo de negociagdo entre estes investidores ao final da Oferta.

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

O INVESTIMENTO EM COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NAO E ADEQUADO A INVESTIDORES
QUE NECESSITEM DE LIQUIDEZ IMEDIATA, TENDO EM VISTA QUE AS COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO ENCONTRAM POUCA LIQUIDEZ NO MERCADO BRASILEIRO, A DESPEITO DA POSSIBILIDADE DE
ESSES TEREM SUAS COTAS NEGOCIADAS NO MERCADO SECUNDARIO. ALEM DISSO, OS FUNDOS DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO TEM A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO, OU SEJA, NAO ADMITEM A
POSSIBILIDADE DE RESGATE DE SUAS COTAS, SENDO QUE OS SEUS COTISTAS PODEM TER DIFICULDADES EM
REALIZAR A VENDA DE SUAS NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. O INVESTIMENTO EM COTAS DE
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO APRESENTA RISCOS, INCLUSIVE DE PERDA DOS VALORES INVESTIDOS.

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

btqpactual

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SEGAO “FATORES DE
RISCO”, NAS PAGINAS 11 A 37 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.

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

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

Alteracdo das Circunstdncias, Modificacdo, Revogacdo, Suspenséo ou Cancelamento da Oferta

Em 05 de agosto de 2024, os Ofertantes comunicaram ao mercado a modificagdo de determinadas caracteristicas
da Oferta, especificamente, a altera¢do do Estudo de Viabilidade previsto no Anexo Il deste Prospecto Definitivo,
na forma do artigo 67, § 22 da Resolugdo CVM 160 (“Modificagdo da Oferta”).
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Considerando que ndo foram realizadas alteragGes no Cronograma da Oferta e que na data da Modificagdo da
Oferta ainda ndo havia iniciado o Periodo de Subscrigdo, na ocasido nao se fez necessaria a abertura de prazo de
desisténcia pelos Investidores.

Caso a Oferta seja modificada, nos termos da regulamentacdo da CVM: (i) a modificacdo devera ser divulgada
imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgagdo da Oferta; e (ii) o Coordenador
Lider deverd se acautelar e se certificar, no momento do recebimento das aceitagdes da Oferta, de que o
Investidor (estd ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas condigdes.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente pelo Coordenador Lider,
por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de
comprovacdo, a respeito da modificacdo efetuada, para que confirmem ao Coordenador Lider, no prazo de 5
(cinco) Dias Uteis contados do recebimento da comunicagdo, o interesse em revogar sua aceitagdo a Oferta,
presumindo-se, na falta da manifestacao, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceita¢do. O disposto
nesse paragrafo ndo se aplica a hipdtese de modificacdo da oferta para melhora-la em favor dos investidores,
entretanto a CVM pode determinar a sua adoc¢do caso entenda que a modificagdo ndo melhora a Oferta em favor
dos Investidores.

EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES SILENTES PRETENDEM MANTER A DECLARACAO
DE ACEITACAO. O COORDENADOR LIDER DEVERA ACAUTELAR-SE E CERTIFICAR-SE, NO MOMENTO DO
RECEBIMENTO DAS ACEITACOES DA OFERTA, DE QUE O INVESTIDOR ESTA CIENTE DE QUE A OFERTA FOI
ALTERADA E QUE TEM CONHECIMENTO DAS CONDIGOES, CONFORME O CASO.
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Nos termos do paragrafo terceiro do artigo 69 da Resolugdo CVM 160, no caso de modificacdo da Oferta que
depende de aprovacdo prévia da CVM e que comprometa a execugdo do cronograma, o disposto acima deverd
ser adotado também por oportunidade da apresentacao do pleito de modificacdo.

Nos termos do pardgrafo quarto do artigo 69 da Resolugao CVM 160, se o Investidor revogar sua aceitagdo e ja
tiver efetuado a integralizagdo de Cotas, os valores efetivamente integralizados serdo devolvidos de acordo com
os Critérios de Restituigdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis (conforme definido abaixo) contados
da respectiva comunicagdo no ambito da Oferta, observado que, mesmo com relagdo as Cotas custodiadas
eletronicamente na B3, tal procedimento sera realizado fora do ambito da B3, de acordo com os procedimentos
do Escriturador. Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Cotistas e aos Investidores, conforme o
caso, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de comprovante de quitagdo relativo aos
valores restituidos, e os Investidores deverdo efetuar a devolugdo do Boletim de Subscricdo das Cotas cujos
valores tenham sido restituidos.

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¢des diversas das constantes da Resolugdo CVM 160 ou do registro da Oferta;
ou (b) estiver sendo intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado, conforme a
regulamentagcdo que dispde sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicdo de valores mobiliarios;
ou (c) for havida por ilegal, contraria a regulamentagdo da CVM ou fraudulenta, apds obtido o respectivo registro
da Oferta; e (ii) devera 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 suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da Oferta e cancelar o respectivo registro ou
indeferir o requerimento do respectivo registro caso este ainda ndo tenha sido concedido.

btqpactual

Nos termos do paragrafo 42 do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a rescisdo do Contrato de Distribuigdo,
decorrente de inadimplemento de quaisquer das Partes ou de ndo verificagdo da implementacdo das CondigcGes
Suspensivas, importa no cancelamento do registro da Oferta.

Nos termos do paragrafo 52 do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a Resilicdo Voluntaria (conforme definida
abaixo), por motivo distinto daqueles previstos acima, ndo implica revoga¢do da Oferta, mas sua suspensdo, até
que novo contrato de distribuicdo seja firmado.

Eventual adesdo de Participantes Especiais na Oferta apds a concessdo do registro automatico da Oferta
pela CVM mediante a celebragdo de termo especifico, conforme hipdtese do artigo 79, §22 da Resolugdo CVM
160, ndo configurard incidéncia de modificagdo de Oferta, consoante disposto no Oficio-Circular
n? 10/2023/CVM/SRE.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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8.1 Eventuais condigdes a que a oferta publica esteja submetida

Serd admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugao CVM 160, a distribuicdo parcial das Cotas, desde que
respeitado o montante minimo de RS 50.053.150,00 (cinquenta milhdes, cinquenta e trés mil e cento e cinquenta
reais), equivalente a 482.440 (quatrocentas e oitenta e duas mil e quatrocentas e quarenta) Cotas (“Distribuigdo
Parcial” e “Montante Minimo da Oferta” respectivamente), sendo que a Oferta em nada sera afetada caso ndo
haja a subscricdo e integralizacdo da totalidade das Cotas no ambito da Oferta, desde que seja atingido o
Montante Minimo da Oferta.

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

Os Investidores terdo a faculdade de condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuigdo: (i) do Montante
Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante
Inicial da Oferta.

No caso do item “(ii)” acima, o Investidor deverd, nos termos do art. 74 da Resolugdo CVM 160, no momento da
aceitacdo da Oferta indicar se, implementando-se a condigcdo prevista, pretende receber: (1) a totalidade das
Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a propor¢do entre o nimero 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 do Boletim de Subscrigdo (“Critérios de
Aceitagdo da Oferta”).
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Caso o Investidor indique o item “(2)” acima, o valor minimo a ser subscrito por Investidor, no contexto da Oferta
podera ser inferior ao Montante Minimo de Subscricdo.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada. Caso ja tenha ocorrido a
integralizacdo 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 Boletim de
Subscrigdo de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da respectiva comunicagdo. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Cotistas e aos Investidores,
conforme o caso, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servird de comprovante de quitagdo
relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverdo efetuar a devolugdo do Boletim de Subscricdo das Cotas
cujos valores tenham sido restituidos.
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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 Gestora,
de comum acordo com o Coordenador Lider, e a Administradora realizara o cancelamento das Cotas ndo
colocadas, nos termos da regulamentagdo em vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores que tiverem
condicionado a sua adesdo a colocagao integral, ou para as hipdteses de alocagdo proporcional, os valores ja
integralizados, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da respectiva comunicagdo. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Cotistas e aos Investidores,
conforme o caso, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servird de comprovante de quitagdo
relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverao efetuar a devolugdo do Boletim de Subscri¢do das Cotas
cujos valores tenham sido restituidos.

N3o havera fontes alternativas de captagao em caso de Distribuigcdo Parcial.

PARA MAIORES INFORMAGOES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE NAO CONCRETIZAGAO DA OFERTA”, NA
PAGINA 33 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

Ainda, a realizacdo da Oferta estd submetida as CondicOes Suspensivas, no termo do item “CondicOes
Suspensivas” da Secdo “Contrato de Distribuicdo”.

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

A presente Oferta é destinada a Investidores Qualificados, conforme definido no item 2 deste Prospecto
Definitivo.

Durante o Periodo de Subscricdo, os Investidores interessados em subscrever as Cotas objeto da Oferta deverdo
preencher e apresentar um ou mais Boletim de Subscri¢do, indicando, dentre outras informacgdes, a quantidade
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de Cotas que pretendem subscrever, e a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta. Os Investidores deverdao
indicar, obrigatoriamente, no(s) seu(s) respectivo(s) Boletim(ins) de Subscri¢cdo da Oferta, a sua qualidade ou ndo
de Pessoa Vinculada, sob pena de seu(s) Boletim(ins) de Subscricdo ser(em) cancelado(s) pela respectiva
Instituicdo Participante da Oferta, conforme demanda a ser observada apds o Procedimento de Alocagdo.

Os Boletim de Subscri¢do serdo efetuados pelos Investidores de maneira irrevogavel e irretratavel, ressalvado o
disposto no Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto Definitivo, devendo observar as seguintes condicdes,
dentre outras previstas no proprio Boletim de Subscrigdo, os procedimentos e normas de liquidagdo da B3:

(i) fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverdo, necessariamente, indicar
no(s) seu(s) respectivo(s) Boletim(ins) de Subscricdo da Oferta, a sua condigdo ou ndo de Pessoa
Vinculada. Dessa forma, serdo aceitos os Boletim de Subscri¢do, firmados por Pessoas Vinculadas, sem
qualquer limitagdo, observado, no entanto, que, no caso de excesso de demanda superior a 1/3 (um terco)
da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar eventuais Cotas do
Lote Adicional), sera vedada a colocagdo de Cotas para as Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da
Resolugdao CVM 160, observadas as excegdes previstas no paragrafo 12 do referido artigo;

(ii) durante o Periodo de Subscri¢ao, cada Investidor, incluindo os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas,
deverd enviar Boletim de Subscricdo da Oferta, junto a uma das Instituicdes Participantes da Oferta,
podendo, em razao da possibilidade de Distribuigdo Parcial, condicionar sua adesdo a Oferta, de acordo
com os Critérios de Aceita¢do da Oferta;
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(iii)  as InstituicGes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no
ambito dos Boletim de Subscrigdo da Oferta. As InstituigGes Participantes da Oferta somente atenderdo
aos Boletim de Subscricdo da Oferta, feitos por Investidores titulares de conta nelas aberta ou mantida
pelo respectivo Investidor;

(iv) no ambito do Procedimento de Alocacdo, o Coordenador Lider alocara as Cotas objeto dos Boletim de
Subscri¢cdo da Oferta, em observancia aos Critérios de Colocagdo da Oferta (conforme abaixo definido).
Caso tal relagdo resulte em fragdao de Cotas, os arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragao,
mantendo-se o numero inteiro, desprezando-se a referida fragao;

(v) a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores serdo informados
a cada Investidor até o Dia Util imediatamente anterior a Data de Liquidacdo, pela Instituicdo Participante
da Oferta que houver recebido o(s) respectivo(s) Boletim(ins) de Subscricio da Oferta, por meio de
mensagem enviada ao enderego eletronico indicado no(s) Boletim(ins) de Subscrigdo da Oferta, ou, na
sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo com o item
“(vi)” abaixo, limitado ao valor do(s) Boletim(ins) de Subscri¢do da Oferta, e ressalvada a possibilidade de
rateio observados os Critérios de Colocagdao da Oferta. Caso tal relagdo resulte em fragdao de Cotas, os
arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o niumero inteiro, desprezando-
se a referida fracdo;
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(vi)  cada Investidor deverd efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional, com base no Prego
de Emissao, a Instituicdo Participante da Oferta junto a qual tenha realizado seus respectivos Boletim de
Subscri¢do da Oferta até as 11:00 (onze) horas da Data de Liquidagdo. Ndo havendo pagamento pontual,
o(s) Boletim(ins) de Subscricdo da Oferta serdo automaticamente cancelados pela Instituicdo
Participantes da Oferta; e

A quantidade de Cotas a serem subscritas por cada Investidor devera representar sempre um numero inteiro,
nao sendo permitida a subscri¢cdo de Cotas representadas por numeros fraciondrios. Eventuais arredondamentos
serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o numero inteiro.

Considerando tratar-se de uma Oferta para Investidores Qualificados, o relacionamento prévio das Instituicdes
Participantes da Oferta, dos Ofertantes com determinado Investidor, ou consideragdes de natureza comercial ou
estratégica, seja das Instituicbes Participantes da Oferta e/ou os Ofertantes, poderdo ser consideradas na
alocacdo dos Investidores.

A Oferta contara com a assinatura de boletins de subscrigdo para a integralizagdo pelos Investidores das Cotas
subscritas.

NO AMBITO DA OFERTA, NAO HA POSSIBILIDADE DE OS INVESTIDORES INTEGRALIZAREM AS COTAS EM BENS
E DIREITOS.
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8.3 Autorizagles necessarias a emissdo ou a distribuicdo das cotas, indicando a reunido em que foi aprovada
a operagao

A Emissdo e a Oferta, o Prego de Emissdo, dentre outros, foram deliberados e aprovados pela Administradora e
pela Gestora por meio do Ato de Aprovagdo, constante no Anexo | a este Prospecto Definitivo.

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

8.4 Regime de distribui¢ao

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelo Coordenador Lider, sob regime de melhores esforcos de
colocagdo com relagdo a totalidade das Cotas, inclusive eventuais cotas do Lote Adicional que venham a ser
emitidas, de acordo com a Resolugdo CVM 160, com a regulamentacdo vigente aplicavel e demais normas
pertinentes e/ou legislagdes aplicaveis.

O Coordenador Lider podera, em comum acordo com a Gestora, sujeito aos termos e as condi¢des do Contrato
de Distribui¢do, convidar outras instituigdes financeiras integrantes do sistema de distribuigdo de valores
mobilidrios, autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro e credenciadas ou ndo junto a B3, para
participarem do processo de distribuicao das Cotas, desde que ndo represente qualquer aumento de custos para
a Gestora e o Fundo (“Participantes Especiais”, e, em conjunto com o Coordenador Lider, “Instituigées
Participantes da Oferta”). Para formalizar a adesdo dos Participantes Especiais ao processo de distribui¢cdo das
Cotas, no ambito da Oferta, os Participantes Especiais deverdo aderir expressamente ao termo de adesdo ao
Contrato de Distribuigdo.
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O Coordenador Lider realizard a distribuicdo das Cotas em regime de melhores esforcos de colocagdo para o
Montante Inicial da Oferta. As Cotas do Lote Adicional eventualmente emitidas em razdo do exercicio parcial ou
total da opgao de lote adicional também serao distribuidas sob o regime de melhores esforgos de colocagao.

Nos termos do artigo 59 da Resolu¢do CVM 160, o Periodo de Distribuicdo (conforme abaixo definido) somente
terd inicio apds (a) a concessdo do registro automatico da Oferta pela CVM; (b) a disponibilizagdo deste Prospecto
Definitivo nos Meios de Divulgagdo; e (c) a divulgagdo do Antincio de Inicio nos Meios de Divulgagdo; 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 Uteis contados da concessdo do registro da Oferta pela CVM, sob pena de
decadéncia do referido registro.
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A subscrigdo das Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados
da divulgacdo do anuncio de inicio da Oferta (“Antncio de Inicio”), nos termos do artigo 48 da Resolu¢do CVM
160 (“Periodo de Distribui¢do”).

@

As Cotas subscritas no ambito da Oferta serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, na data de
liguidacdo da Oferta (“Data de Liquidagdo”).

Observadas as disposi¢des da regulamentacdo aplicdvel, o Coordenador Lider realizard a Oferta, sob o regime de
melhores esforcos de colocagdo, de acordo com a Resolu¢do CVM 160, conforme o plano de distribuicdo adotado
em cumprimento ao disposto nos artigos 49, 82 e 83 da Resolugdao CVM 160, o qual leva em consideragdo as
relagGes com clientes e outras considera¢Ges de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider, na
qual tais elementos ndo poderdo ser considerados para fins de alocacdo, devendo assegurar durante todo o
procedimento de distribuigdo: (i) que as informagdes divulgadas e a alocagdo da Oferta ndo privilegiem Pessoas
Vinculadas, em detrimento de pessoas ndo vinculadas; (ii) a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e
atualidade das informagdes constantes do Prospecto Definitivo e demais documentos da Oferta e demais
informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta; (iii) a adequacdo do investimento ao perfil de risco dos
Investidores nos termos do artigo 64 da Resolugdo CVM 160 e diligenciar para verificar se os Investidores
acessados podem adquirir as Cotas ou se ha restricdes que impegam tais Investidores de participar da Oferta; e
(iv) que os representantes dos Participantes Especiais recebam previamente exemplares do Prospecto Definitivo
para leitura obrigatéria e que suas duvidas possam ser esclarecidas tempestivamente por pessoas designadas
pelo Coordenador Lider (“Plano de Distribui¢do”).

A Oferta contara com o presente Prospecto Definitivo e lamina (“Lamina”), elaborados nos termos da Resolugdo
CVM 160, a serem divulgados, com destaque e sem restricdes de acesso, nas pdaginas da rede mundial de
computadores da Administradora, da Gestora, do Coordenador Lider, da CVM, do Fundos.NET e da B3 (“Meios
de Divulgagdo”).
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O Plano de Distribuicdo sera fixado nos seguintes termos:
(i) a Oferta terd como publico-alvo os Investidores qualificados;

(ii) apos (a) a concessdo do registro automatico da Oferta pela CVM; (b) a disponibilizagdo da Lamina e do
Prospecto Definitivo nos Meios de Divulgagdo; e (c) a divulgagdo do Anuncio de Inicio nos Meios de
Divulgacdo, poderdo ser realizadas apresentag8es para potenciais Investidores (roadshow e/ou one-on-
ones), conforme determinado pelo Coordenador Lider e observado o inciso “(iii)” abaixo;

(iii)  os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentagdes para potenciais Investidores
eventualmente utilizados serdo encaminhados & CVM em até 1 (um) Dia Util apés sua utilizacdo, nos
termos do artigo 12, paragrafo 62, da Resolugdao CVM 160;

(iv)  observado o disposto no item “(xii)” abaixo, (a) durante o periodo de subscricdo da Oferta, previsto no
cronograma indicativo da Oferta, constante do Prospecto Definitivo (“Periodo de Subscricdo”), os
Investidores receberdo o(s) Boletim(ins) de Subscricdo; e (b) até a data do Procedimento de Alocagdo
(conforme abaixo definido), inclusive, o Coordenador Lider recebera os Boletins de Subscri¢do da Oferta,
observado, em qualquer caso, o Montante Minimo de Subscri¢do;

(v) os Investidores, conforme aplicavel, deverdo receber os Boletins de Subscrigdo;
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(vi)  olnvestidor, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em investir em Cotas
deverd formalizar Boletim de Subscri¢do junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta, durante o
Periodo de Subscri¢do, conforme o item 8.2 acima;

(vii)  olnvestidor, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em investir em Cotas
deverd formalizar Boletim de Subscri¢do junto ao Coordenador Lider, durante o Periodo de Subscrigdo,
ou enviar Boletim de Subscricdo para o Coordenador Lider, até a data do Procedimento de Alocagdo
(conforme abaixo definido), inclusive;

(viii) os Investidores interessados na subscricdo das Cotas deverdo enviar Boletim de Subscricio ao
Coordenador Lider, podendo indicar, em ambos os casos, a quantidade de Cotas que desejam adquirir,
observado o Montante Minimo de Subscrigdo, e se desejam condicionar sua adesdo a Oferta a que haja
distribuigdo: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que o Montante
Minimo da Oferta e menor que o Montante Inicial da Oferta, em razdo da possibilidade de Distribui¢cdo
Parcial;
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(ix)  as InstituicGes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no
ambito dos Boletins de Subscricdo;

(x) apds o término do Periodo de Subscri¢do, a B3 consolidara: (a) os Boletim de Subscri¢do enviados pelos
Investidores Nao Institucionais, sendo que cada Instituicdo Participante da Oferta devera enviar a posi¢ao
consolidada dos Boletim de Subscrigdo dos Investidores, inclusive daqueles que sejam Pessoas Vinculadas,
e (b) Boletins de Subscrigdo dos Investidores, conforme consolidagdo enviada pelo Coordenador Lider;

(xi)  os Investidores que tiverem seus Boletim de Subscricdo alocados, deverdo assinar o Termo de Adesdo ao
Regulamento, sob pena de cancelamento dos respectivos Boletim de Subscri¢do;

(xii)  posteriormente ao registro da Oferta pela CVM, a divulgagdo do Anuncio de Inicio e disponibilizagdo do
Prospecto Definitivo e da Lamina e ao encerramento do Periodo de Subscricdo, sera realizado o
Procedimento de Alocagdo (conforme abaixo definido), o qual devera seguir os critérios estabelecidos
neste Prospecto Definitivo e no Contrato de Distribuigado;

(xiii) a colocacdo das Cotas sera realizada de acordo com os procedimentos da B3, bem como com o Plano de
Distribuicdo; e

(xiv) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante a divulgacado
do anuncio de encerramento da Oferta (“Antncio de Encerramento”) nos Meios de Divulgagdo, nos

termos do artigo 76 da Resolugdo CVM 160.

Ndo serd concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituicdes Participantes da Oferta aos Investidores
interessados em subscrever Cotas no ambito da Oferta.
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8.5 Dinamica de coleta de intengdes de investimento e determinagao do preco ou taxa

Ndo serd adotado qualquer procedimento de determinagdo do preco da Oferta, que foi fixado pelo
Administrador, nos termos do item 6.4 acima.

Procedimento de Alocacdo

Havera procedimento de alocagdo no ambito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador Lider, posteriormente
ao término do Periodo de Subscri¢do, a obtengao do registro da Oferta e a divulgagao do Prospecto Definitivo e
do Anuncio de Inicio nos Meios de Divulgagdo, para a verificagdo, junto aos Investidores, inclusive Pessoas
Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando os Boletins de Subscricdo sem lotes maximos, para:
(i) verificar se o Montante Minimo da Oferta foi atingido; (ii) verificar se havera emissao, e em qual quantidade,
das Cotas do Lote Adicional; (iii) determinar o montante final da Oferta, considerando que o Montante Inicial da
Oferta poderd ser aumentado em virtude do exercicio total ou parcial do Lote Adicional (“Procedimento de
Alocagdo”).

Poderdo participar do Procedimento de Alocagdo os Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
sem limite de participacdo em relagdo ao Montante Inicial da Oferta (incluindo as Cotas do Lote Adicional),
observado, no entanto, que, caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade
de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), os Boletins de
Subscrigdo das Pessoas Vinculadas serdo automaticamente canceladas, nos termos do artigo 56 da Resolucdo
CVM 160, observadas as excegdes previstas nos paragrafos do referido artigo.
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Liquidacdio

A liquidacdo financeira das Cotas se dard na(s) data(s) de liquidagdo, conforme prevista(s) no cronograma
indicativo da Oferta constante deste Prospecto Definitivo, desde que cumpridas as CondigOes Suspensivas
(conforme abaixo definido), conforme aplicdveis, observados os procedimentos operacionais da B3 ou do
Escriturador, conforme o caso, sendo certo que a B3 informara ao Coordenador Lider o volume financeiro
recebido em seu ambiente de liquidagao. O Coordenador Lider fard a liquidagdo exclusivamente conforme o
disposto no Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto Definitivo.

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

Caso, na respectiva data de liquidacdo, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha dos
Investidores e/ou das Instituicdes Participantes da Oferta, a integralizacdo das Cotas objeto da falha podera ser
realizada junto ao Escriturador até o 52 (quinto) Dia Util imediatamente subsequente a Data de Liquidacdo,
pelo Preco de Emissao.
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Caso apds a possibilidade de integralizagdo das Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por Investidores
e/ou Instituicdes Participantes da Oferta, de modo a ndo ser atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta
sera cancelada e o Coordenador Lider devera devolver aos Investidores os recursos eventualmente depositados,
de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva
comunicagao. Na hipdtese de restituicdao de quaisquer valores aos Cotistas e aos Investidores, conforme o caso,
o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servird de comprovante de quitagdo relativo aos valores
restituidos, e os Investidores deverdo efetuar a devolugdo do Boletim de Subscricdo das Cotas cujos valores
tenham sido restituidos.

8.6 Admissao a negociagao em mercado organizado

As Cotas serdo depositadas para (i) distribuicdo e liquidacdo, no mercado primario por meio do MDA; e
(ii) negociagdo e liquidagdo no mercado secunddrio via Fundos 21 — Mddulo de Fundos, ambos administrados
pela B3.

O Escriturador sera responsavel pela custddia das Cotas que ndo estiverem custodiadas eletronicamente na B3.
8.7 Formador de mercado

O Coordenador Lider recomendou ao Fundo 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¢Ges da Resolugdo CVM n? 133, de 10
de junho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo 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.

N3o obstante a orientagdo do Coordenador Lider, a Oferta ndo contara com formador de mercado.
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8.8 Contrato de estabilizagdao

N&o serad: (i) constituido fundo de sustentagdo de liquidez; ou (ii) firmado contrato de garantia de liquidez para
as Nova Cotas. Nao sera firmado contrato de estabilizagdo de precgo das Cotas no ambito da Oferta.

8.9 Requisitos ou exigéncias minimas de investimento

No ambito da Oferta cada investidor deverd subscrever, no minimo, 10 (dez) cotas, equivalente ao montante de
RS$ 1.037,50 (mil, trinta e sete reais e cinquenta centavos) (“Investimento Minimo de Subscricdo”).

Ndo ha limite maximo de aplicagdo em Cotas, respeitado o Montante Inicial da Oferta, ficando desde ja
ressalvado que: (i) se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador,
construtor ou sdcio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25%
(vinte e cinco por cento) da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo, este passara a sujeitar-se a tributagdo
aplicavel as pessoas juridicas; e (ii) a propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade
das Cotas emitidas pelo Fundo, ou a titularidade das Cotas que garantam o direito ao recebimento de
rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, por determinado
Cotista, pessoa natural, ou o conjunto de cotistas pessoas fisicas sejam titulares de 30% (trinta por cento) ou
mais das cotas emitidas pelo Fundo e tais cotas lhe derem o direito ao recebimento de rendimento igual ou
superior a 30% (tinta por cento) total de rendimentos auferidos pelo Fundo resultara na perda, por referido
Cotista, da isengdo no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos recebidos em decorréncia da
distribuicdo realizada pelo Fundo, conforme disposto na legislagdo tributaria em vigor.
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA
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9.1 Estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do empreendimento imobiliario que
contemple, no minimo, retorno do investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das premissas
adotadas para a sua elaboragao

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

Para a elaboragdo do Estudo de Viabilidade foram utilizadas premissas que tiveram como base, principalmente,
expectativas futuras da economia e do mercado imobiliario. Assim sendo, as conclusdes do Estudo de Viabilidade
nao 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.

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

Relacionamento entre Administradora / Custodiante / Escriturador e o Coordenador Lider

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

Na data deste Prospecto, exceto pelo exposto acima, o BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM, na qualidade
de Administradora, Custodiante, Escriturador e Coordenador Lider, declara que tem completa independéncia no
exercicio de suas fun¢des perante o Fundo e ndo se encontra em situacdo que possa configurar conflito de
interesses com relagdo ao Fundo, a Classe Unica e/ou aos Cotistas, observadas, ainda, as disposi¢des do Capitulo 5
do Anexo | do Regulamento.
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Relacionamento entre a Administradora/ Custodiante / Escriturador e a Gestora

Na data deste Prospecto Definitivo, a Administradora, Custodiante e Escriturador ndo possuem qualquer relagdo
societaria com a Gestora, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

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

Na data deste prospecto a Gestora ndo possui fundos administrados pelo Administrador.

Relacionamento entre a Gestora e o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, a Gestora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer relagdo societdria entre si e o
relacionamento se restringe a atuagdo como contrapartes em operacGes regulares de mercado. Exceto pelo
relacionamento decorrente da Oferta, a Gestora ndo possui qualquer outro relacionamento relevante com o
Coordenador Lider.
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A Gestora e o Coordenador Lider ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes do relacionamento acima
descrito e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

N3o obstante, o Coordenador Lider podera no futuro manter relacionamento comercial com a Gestora, oferecendo
seus produtos e/ou servigos no assessoramento para a realizagdo de investimentos e/ou em quaisquer outras
operagGes de banco de investimento, incluindo a coordenac¢do de outras ofertas de cotas do Fundo e de outros
fundos geridos pela Gestora, podendo vir a contratar com o Coordenador Lider ou qualquer outra sociedade de seu
conglomerado econdmico tais produtos e/ou servicos de banco de investimento necessarios a condugdo das
atividades do Fundo e da Gestora, observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a
realizagdo de negdcios entre as partes.

Potenciais Conflitos de Interesses

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e
a Gestora, entre o Fundo e os cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo, entre o
Fundo e o(s) representante(s) de cotistas e o Fundo e a Gestora, dependem de aprovagao prévia, especifica e
informada em Assembleia Geral, nos termos da regulamentacgdo vigente aplicavel.

Ademais, conforme previsto na secdo “Destinacio de Recursos”, a Classe Unica poderd destinar até a
integralidade dos recursos captados na Emissdo para Ativos Imobiliarios da Oferta que estejam em situagdo de
potencial conflito de interesses, e cujo investimento pelo Fundo demandara aprovacdo dos Cotistas em sede de
assembleia geral de Cotistas.

Para mais informacgdes sobre potenciais conflitos de interesse, veja a se¢cdao “Fatores de Risco” em especial o
Fator de Risco “Risco de potencial conflito de interesses” na pagina 19 deste Prospecto Definitivo.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO
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11.1 Condigdes do contrato de distribuicdo no que concerne a distribuicdo das cotas junto ao publico investidor
em geral e eventual garantia de subscricdo prestada pelos coordenadores e demais consorciados,
especificando a participacdo relativa de cada um, se for o caso, além de outras clausulas consideradas de
relevancia para o investidor, indicando o local onde a cépia do contrato estd disponivel para consulta
ou reprodugao

Contrato de Distribuicdo

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

O Contrato de Distribuigcdo estard disponivel para consulta e obtengdo de cépias junto ao Coordenador Lider,
no endereco indicado na Sec¢do “Identificagcdao das Pessoas Envolvidas”, na pagina 67 deste Prospecto Definitivo.

Condicbes Suspensivas da Oferta

Nos termos da Contrato de Distribuicdo, o cumprimento dos deveres e obrigagdes do Coordenador Lider
previstos no Contrato de Distribuicdo esta condicionado, mas ndo limitado, ao atendimento das seguintes
condicGes suspensivas (“Condiges Suspensivas”), consideradas condi¢des suspensivas nos termos do artigo 125
da Lei n2 10.406, de 10 de janeiro de 2022, conforme alterada (“Cddigo Civil”), cujo atendimento devera ser
verificado a Data de Liquidagdo, conforme aplicavel, sem prejuizo de outras que vierem a ser convencionadas
entre as Partes nos documentos a serem celebrados posteriormente para regular a Oferta:
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(i) obtencdo pela Classe, pela Administradora e pela Gestora de todas e quaisquer aprovagdes societarias,
governamentais, regulatorias, de terceiros, credores e/ou sdcios que sejam consideradas necessarias a
celebragdo, validade, boa ordem, transparéncia, eficacia e exigibilidade de todos e quaisquer negdcios
juridicos descritos no Contrato de Distribuicdo e nos demais Documentos da Oferta (conforme abaixo
definido). As aprovagdes descritas acima deverdo estar validas até a Gltima data de integralizagdo das
Cotas objeto da Oferta;

(ii) obtencdo, pela Administradora, do registro para colocagdo e negociacdo das Cotas na B3, conforme o
caso;

(iii)  a Classe e a Oferta deverdo estar em conformidade com as regras da Resolugdo CVM 175, da Resolugdo
CVM 160 e do Cédigo ART;
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(iv)  negociacdo, preparacdo e formalizagdo de toda a documentacdo necessaria a celebracdo, validade,
eficacia, exigibilidade, liquidagdo e publicidade de todos os negdcios juridicos descritos neste Contrato de
Distribuicdo, em forma e substancia satisfatérias ao Coordenador Lider, incluindo, mas ndo limitado aos
documentos relacionados a Classe e ao Fundo e necessarios a realizagdo da emissao das Cotas e da Oferta
(“Documentos da Oferta”), os quais conterdo todas as condigdes aqui previstas, sem prejuizo de outras
que vierem a ser estabelecidas;

(v) fornecimento, em tempo habil, pela Gestora ao Coordenador Lider, de todos os documentos e
informacgdes corretos, completos, precisos e necessarios para atender as normas aplicaveis a Oferta;

(vi)  consisténcia, veracidade, suficiéncia, precisdo e atualidade de todas as informacdes enviadas e
declaragdes feitas pela Administradora, pela Gestora constantes dos Documentos da Oferta, sendo que a
Administradora e a Gestora serdo responsaveis pela veracidade, validade, suficiéncia, precisdo e
atualidade das informagdes fornecidas por eles no ambito do Contrato de Distribuicdo e da Oferta, sob
pena do pagamento de indenizagdo, na forma prevista no Contrato de Distribuicao;

(vii)  ndo ocorréncia de qualquer ato ou fato novo que, justificadamente, resulte em alteracdo relevante ou
incongruéncia verificada nas informacgdes fornecidas ao Coordenador Lider e que impacte de forma
relevante, negativa a Oferta, a exclusivo critério do Coordenador Lider, que, de forma razoavel e
justificada, devera decidir sobre a continuidade da Oferta;

(viii)  manutencdo do registro de funcionamento da Classe e do Fundo junto a CVM;

(ix)  verificagdo de que a Administradora e Gestora, e suas respectivas afiliadas e/ou demais empresas dos
seus grupos econdémicos, estdo adimplentes com todas as obrigacGes pecunidrias assumidas junto ao
Coordenador Lider e/ou suas afiliadas, nos termos de quaisquer contratos, termos ou compromissos;
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(x) aprovacgoes pelas areas internas do Coordenador Lider responsdveis pela analise e aprovacdo da Oferta,
tais como, mas ndo limitadas a crédito, juridico, comité de produtos e operacional, socioambiental,
contabilidade, risco e compliance, além de regras internas da organizagao.

(xi)  ndo ocorréncia de descumprimento das obrigacGes da Administradora e da Gestora previstas no Contrato
de Distribuigdo;

(xii)  conclusdo, de forma satisfatéria ao Coordenador Lider, do processo de Due Diligence, nos termos do
Contrato de Distribui¢do, conforme padrao usualmente utilizado pelo mercado de capitais brasileiro em
operagoes similares;

(xiii) manutengdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que conferem a
Administradora e a Gestora, as suas afiliadas e a Classe condigao fundamental de funcionamento;

(xiv) sujeito as limitagGes legais e regulamentares aplicaveis, notadamente aquelas previstas na Resolugdo
CVM 160, existéncia de total liberdade, por parte do Coordenador Lider, para divulgagdo da Oferta, bem
como das informagdes relativas a Administradora e a Gestora relevantes para a Oferta, por qualquer meio;

(xv) aceitagdo, por parte do Coordenador Lider, e contratagdo e remuneragao pela Classe, conforme o caso,
de todos os prestadores de servigos necessarios para a boa estruturagdo e execucdo da Oferta, nos termos
apresentados no Contrato de Distribuicdo;
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(xvi) ndo ocorréncia, em relacdo a Gestora e/ou a Administradora ou a qualquer sociedade de seus respectivos
grupos econdmicos, conforme aplicavel, de (a) liquidagdo, dissolugdo, intervengdo, regime de
administracdo especial temporaria (“RAET”) ou decretacdo de faléncia; (b) pedido de autofaléncia
apresentado por tais sociedades, intervencdo ou RAET, conforme aplicavel; (c) pedido de faléncia,
intervencdo ou RAET, conforme aplicdvel, formulado por terceiros em face de quaisquer de tais
sociedades e ndo devidamente elidido antes da Data de Inicio da Oferta; (d) propositura por quaisquer de
tais sociedades 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 por qualquer de tais sociedades, em juizo, com requerimento de recuperagao judicial;

(xvii) encaminhamento, pelos Assessores Legais, até 3 (trés) Dias Uteis antes da data da primeira integralizagdo
de Cotas, das redagdes preliminares de seus respectivos pareceres juridicos (“Legal Opinions”) que
deverdo ser emitidos atestando a adequacao juridica da documentacgdo da Classe e da Oferta, de acordo
com a legislagdo e regulamentacdo aplicaveis;
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(xviii) encaminhamento, pelos Assessores Legais, e aceitacdo pelo Coordenador Lider, até 1 (um) Dia Util antes
da data da primeira integralizacdo de Cotas, das Legal Opinions mencionadas no item (xviii) acima
devidamente assinadas;

(xix) cumprimento, pela Administradora e pela Gestora, de todas as obrigacGes apliciveis previstas na
Resolugcdo CVM 160, conforme aplicavel, incluindo, sem limitacdo, a observancia das regras de periodo de
siléncio relativas a ndo manifestacdo na midia sobre a Oferta, conforme previstas na regulamentacdo
emitida pela CVM;

(xx)  ndo ocorréncia de alteragdo adversa relevante nas condi¢Ges econGmicas, financeiras, reputacionais ou
operacionais da Administradora e da Gestora, assim como de suas controladoras e controladas, a
exclusivo critério do Coordenador Lider;

(xxi) inexisténcia de violagdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento, nacional ou estrangeiro,
contra a pratica de corrupgao ou atos lesivos a administracdo publica ou de lavagem de dinheiro,
incluindo, sem limitagdo, as Leis n2 12.529, de 30 de novembro de 2011, conforme alterada, n2 9.613, de
03 de margo de 1998, conforme alterada, e n2 12.846, de 12 de agosto de 2013, conforme alterada, o US
Foreign Corrupt Practices Act (FCPA) e o UK Bribery Act, conforme aplicavel (“Leis Anticorrupgdo”), pelas
Partes, por qualquer sociedade do seu grupo econdmico e/ou por qualquer de seus respectivos
administradores ou funcionarios;

(xxii) encaminhamento de declaragdo de veracidade assinada pela Administradora e pela Gestora, atestando
que, na Data de Inicio da Oferta e na data de celebracdo da referida declara¢do, todas informacdes
prestadas aos Investidores, bem como as declara¢des feitas pela Administradora e pela Gestora,
constantes nos Documentos da Oferta, sdo verdadeiras, corretas, suficientes, precisas, atuais e
consistentes;
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(xxiii) ndo ocorréncia de extingdo, por qualquer motivo, de qualquer autorizacdo, concessdo ou ato
administrativo de natureza semelhante, detida pela Administradora e pela Gestora, ou por qualquer de
suas respectivas controladas, necessario para a exploragdo de suas respectivas atividades principais;

(xxiv) que os documentos apresentados pela Administradora e pela Gestora, e/ou por suas afiliadas nio
contenham impropriedades que possam prejudicar a regularidade da Oferta e/ou o que for estabelecido
nos Documentos da Oferta;

(xxv) ndo terem ocorrido alteragGes relevantes na legislagdo e regulamentagdo em vigor relativas as Cotas que
possam criar obstaculos ou aumentar os custos inerentes a realizagdo da Oferta, incluindo normas
tributarias que criem tributos ou aumentem aliquotas incidentes sobre as Cotas aos potenciais
Investidores Qualificados;

(xxvi) recolhimento, pela Gestora, em nome da Classe, de quaisquer taxas ou tributos incidentes sobre o registro
dos Documentos da Oferta, incluindo, mas ndo se limitando a, taxa de fiscalizagdo da CVM;

(xxvii) rigoroso cumprimento pelas Partes da legislagdo ambiental e trabalhista em vigor, adotando as medidas
e agOes 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. As Partes obrigam-se, ainda,
a exigir que suas afiliadas procedam, a todas as diligéncias exigidas para suas atividades econémicas,
preservando o meio ambiente e atendendo as determinagdes dos Orgdos Municipais, Estaduais e Federais
que, subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as normas ambientais em vigor;
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(xxviii) o Coordenador Lider aprove a estrutura final da Oferta, observado que a Classe e a Oferta tenham sido
estruturadas de forma a ndo simular a existéncia de negdcios e/ou operagdes para auferir beneficios
fiscais e tributarios;

(xxix) existéncia, a ser determinada a critério do Coordenador Lider, de forma devidamente justificada, de
condigGes favoraveis de mercado para a implementacao e finalizagdo da Oferta;

(xxx) divulgacdo de informacGes da Classe, necessarias a preparacgdo de toda a documentacéo legal, em forma
e substancia satisfatérias a ANBIMA, nos termos dos cddigos da ANBIMA aplicaveis, assim como
satisfatdrias ao Coordenador Lider; e

(xxxi) aceitagdo, pela Administradora e pela Gestora de eventuais alteracGes dos termos e condi¢Bes do
presente Contrato de Distribui¢do, no caso de ocorréncia da hipdtese prevista na Clausula 14 do Contrato
de Distribuicdo, se aplicavel.
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O cumprimento pelo Coordenador Lider das obrigagSes assumidas nos termos do Contrato de Distribuigdo é
condicionado a satisfacdo, até a Data da Liquidagdo, das CondigGes Suspensivas. Na hipotese do ndo atendimento
de uma ou mais Condigdes Suspensivas, o Coordenador Lider podera decidir, a seu exclusivo critério, pela
dispensa da Condi¢do Suspensiva ndo cumprida ou pela ndao continuidade da Oferta, observado o disposto
abaixo.

Caso ndo seja cumprida qualquer das CondigGes Suspensivas e o Coordenador Lider decida pela ndo continuidade
da Oferta, a Emissdo ndo serd efetivada e ndo produzird efeitos com relacdo a qualquer das Partes.

Caso o Coordenador Lider decida pela ndo continuidade da Oferta em razao da nao verificagdo das Condi¢des
Suspensiva, o Contrato de Distribuicdo serd rescindido e, nos termos do artigo 70, §42, da Resolugdo CVM 160,
tal rescisdo importard no cancelamento do registro da Oferta.

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

Comissionamento

Pela coordenacdo e estruturagdo da Oferta, bem como pela distribuicdo das Cotas, o Fundo e a Gestora pagarao,
conforme abaixo, pagardo ao Coordenador Lider, a vista e em moeda corrente nacional, com recursos proprios,
em até 5 (cinco) Dias Uteis da Data de Liquidac3o, por meio de depdsito ou Transferéncia Eletrénica Disponivel
—TED ou outros mecanismos de transferéncia equivalentes, em conta corrente indicada pelo Coordenador Lider,
as seguintes comissGes e remuneracoes (“Comissionamento”)
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(i) Comissdo de coordenagdo e estruturacdo: no valor equivalente ao percentual de 1,12% (um inteiro e
doze centésimos por cento) flat, incidente sobre o valor total da Oferta efetivamente subscrito e
integralizado, com base no Preco de Emissao, incluidas as eventuais Cotas do Lote Adicional, caso
emitidas, subscritas e integralizadas (“Comissdo de Coordenacdo e Estruturacdo”), com minimo de RS
150.000,00 (cento e cinquenta mil reais); e

(ii) Comissdo de distribuicdo: no valor equivalente ao percentual de 2,50% (dois inteiros e cinquenta
centésimos por cento) flat, incidente sobre o valor total da Oferta efetivamente subscrito e integralizado,
com base no Prego de Emissao, incluidas as eventuais Cotas do Lote Adicional, caso emitidas, subscritas e
integralizadas (“Comissdo de Distribuicdo”), sendo certo que tal comissdo sera arcada na proporgao de
2,20% (dois inteiros e vinte centésimos por cento) pelo Fundo e 0,3% (trés centésimos por cento) pela
Gestora.

O Comissionamento ndo inclui os honorarios devidos aos assessores legais e aos demais prestadores de servigos,
os quais serdo arcados pelo Fundo e/ou Gestora, caso ndo haja liquidacdo da Oferta. O Coordenador Lider ndo
é, em nenhuma hipodtese, responsavel pela qualidade e pelo resultado do trabalho de qualquer dos prestadores
de servicos contratados no ambito da Emissdo e da Oferta, que sdo empresas ou profissionais independentes ja
contratados e/ou a serem contratados e remunerados diretamente pelo Fundo.

Serdo acrescidos ao Comissionamento pago pelo Fundo os valores adicionais suficientes para que o Coordenador
Lider e as demais Institui¢des Participantes da Oferta recebam tais pagamentos e recolham os seguintes Tributos:
a Contribuicdo ao Programa de Integragdo Social e Formagdo do Patrimonio do Servidor Publico — PIS, a
Contribui¢cdo para o Financiamento da Seguridade Social — COFINS e o Imposto sobre Servicos de Qualquer
Natureza - ISS, de forma que o Coordenador Lider e as demais InstituicGes Participantes da Oferta recebam as
Comissdes como se tais tributos ndo fossem incidentes (gross up).
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Sem prejuizo do disposto acima, todos os valores a serem reembolsados pelo Fundo e/ou pela Gestora ao
Coordenador Lider serdo pagos liquidos de qualquer retenc¢do, deducdo e/ou antecipacdo de qualquer tributo,
taxa, contribuicao que incida ou venha a incidir, com base em norma legal ou regulamentar, sobre os pagamentos
a serem realizados pelo Fundo ou pela Gestora, conforme o caso, ao Coordenador Lider nos termos do Contrato
de Distribuigdo (gross-up), conforme aplicavel, de modo que o Coordenador Lider seja devidamente reembolsado
no exato montante das despesas incorridas por este no ambito do disposto no Contrato de Distribuigdo.

As disposi¢cOes contidas nesta Clausula deverdo permanecer em vigor, sendo existentes, validas e eficazes,
mesmo apos o decurso do prazo, resilicdo, resolugao ou término do Contrato de Distribuicdo.
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a) a porcentagem em relagdo ao prego unitario de subscri¢do; b) a comissdo de coordenagdo; c) a comissdo de
distribuicdo; d) a comissdao de garantia de subscricio, se houver; e) outras comissées (especificar);
f) os tributos incidentes sobre as comissdes, caso estes sejam arcados pela classe de cotas; g) o custo unitario
de distribuigdo; h) as despesas decorrentes do registro de distribuicdo; e i) outros custos relacionados.

Todos os custos e despesas da Oferta serdo arcados pelo Fundo, com recursos provenientes do Preco de Emissao,
0s quais serdo utilizados para pagamento dos custos e despesas da Oferta, exceto pela Comissdo de Distribuicdo
que serd parcialmente custeada pela Gestora.

A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculada com base no valor da Oferta
na data de emissdo, assumindo a colocacdo da totalidade das Cotas inicialmente ofertadas, podendo haver
alteragdes em eventual emissdo das Cotas do Lote Adicional ou de Distribui¢do Parcial.
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% em relagdo ao

Custos Indicativos da Oferta Base RS2 preco gzittaério da ‘C’EL:’(:;;
Comissdo de Coordenacgao e Estruturagao 2.500.000,00 1,00% 1,00
Comissdo de Coordenagdo 250.000,00 0,10% 0,10
Comissao de Estruturacao 50.000,00 0,02% 0,02
Comissao de Distribuicao 5.500.000,00 2,20% 2,20
— Tributos Comissdo de Distribui¢do 587.437,74 0,23% 0,23
g Assessores legais 100.000,00 0,04% 0,04
Jd Taxa de Analise de Oferta Publica e Liq. B3 15.200,12 0,01% 0,01
8 Taxa de Distribuicdo B3 (fixo) 45.600,43 0,02% 0,02
Taxa de Liquidagdo B3 (variavel) 87.500,00 0,04% 0,04
- Taxa de Evento Corporativo 0,00 0,00% 0,00
-o Taxa de fiscalizagdo da CVM 97.256,25 0,04% 0,04
Taxa ANBIMA 33.605,00 0,01% 0,01
Despesas de marketing (luz) 8.500,00 0,00% 0,00
Outros Custos 80.000,00 0,03% 0,03

TOTAL DE CUSTOS DA OFERTA ARCADOS PELO FUNDO 9.355.099,54 3,75 3,75%
Comissao de Distribuigdo (custeado pela Gestora) 750.000,00 0,30% 0,30

TOTAL DE CUSTOS DA OFERTA 10.105.099,54 4,04 4,04%

1 Valores estimados com base na colocacdo do Montante Inicial da Oferta.

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

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

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

Conforme enfatizado na se¢do “3. Destina¢do de recursos” deste Prospecto, a aquisicdo, de forma direta ou
indireta, de Ativos Imobilidrios encontra-se em fase de negociacdo. Até o presente momento, ndo foram
celebrados pelo Fundo instrumentos vinculantes, motivo pelo qual ndo foram apresentados os dados solicitados
neste item.
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13. DOCUMENTOS E INFORMAGOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR REFERENCIA
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13.1 Regulamento do Fundo, contendo corpo principal e anexo de classe de cotas, se for o caso
Regulamento do Fundo

As informacgdes exigidas pela regulamentagdo aplicavel, podem ser encontradas no Regulamento do Fundo no
Anexo Il deste Prospecto.

As obriga¢Oes da Administradora previstas na regulamentagao aplicavel, podem ser encontradas no “Capitulo
VIII — Prestagdo de Servigos” do Anexo | do Regulamento.

Para acesso ao Regulamento, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal,
clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento”
clicar em “Fundos Registrados”, buscar por e acessar “Rio Bravo Hedge Fund Fundo de Investimento Imobilidrio
Responsabilidade Limitada”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET e, entdo, procure pelo
“Regulamento”, e selecione a ultima versao disponivel.

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

13.2 Demonstragodes financeiras da classe de cotas, relativas aos 3 (trés) ultimos exercicios encerrados, com os
respectivos pareceres dos auditores independentes e eventos subsequentes, exceto quando o emissor ndo as
possua por ndo ter iniciado suas atividades previamente ao referido periodo
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Considerando que o Fundo foi constituido pelo Ato de Constituicdo do Fundo e a Oferta trata-se de sua Primeira
Emissdo, o Fundo e sua Classe Unica de Cotas ndo possuem histérico de demonstragdes financeiras.

Os informes mensais, trimestrais e anuais, nos termos da regulamentagdo vigente, sdo incorporados por
referéncia a este Prospecto Definitivo, e se encontram disponiveis ou encontrar-se-do disponiveis, quando
divulgados na periodicidade legal, para consulta no portal de Dados Abertos da CVM e demais informagGes no
site da Administradora, nos seguintes enderecos: https://dados.cvm.gov.br/dataset/fii-doc-inf_trimestral e
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria.

Ainda, o ultimo Informe Anual do Fundo, elaborado nos termos da regulamentagdo aplicavel, consta do Anexo
IV deste Prospecto Definitivo.
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14. IDENTIFICAGCAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS
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14.1 Denominagao social, endere¢o comercial, endereco eletronico e telefones de contato da Administradora
e da gestora

Administradora,

Escriturador e
Custodiante Praia de Botafogo, n2 501, 52 andar, (parte), Torre Corcovado, Botafogo

CEP 22250-040, Rio de Janeiro/RJ

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

At.: Rodrigo Ferrari
Tel.: 11 3383 9670

E-mail: ol-ofertas-fii@btgpactual.com

Gestora RIO BRAVO INVESTIMENTOS LTDA.

Avenida Chedid Jafet, n2 222, bloco B, conjunto 32, Sdo Paulo/SP
At.: Evandro Buccini

Tel.: 11 3509-6600
E-mail: credito@riobravo.com.br

btqpactusl

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

Coordenador Lider BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

Praia de Botafogo, n2 501, 52 andar, (parte), Torre Corcovado, Botafogo
CEP 22250-040, Rio de Janeiro/RJ

At.: Rodrigo Ferrari

Tel.: 11 3383 9670

E-mail: ol-ofertas-fii@btgpactual.com
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Assessor Juridico KLA ADVOGADOS
do Fundo

Q

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 1.355, 18° Andar
CEP: 01452-919, S30 Paulo/SP

At.: Livia Siviero Bittencourt Huh e Valnan Claret
Telefone: (11) 3799-0000 | (11) 93927-9013

E-mail: Isiviero@klalaw.com.br | vclaret@klalaw.com.br

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

Auditor Independente RSM BRASIL AUDITORES INDEPENDENTES LTDA.,
Av. Marqués de Sao Vicente, 182, 22 andar, conjunto 23
CEP 01139-000- S3o Paulo, SP
Telefone: (11) 2154-7795
E-mail: contato@smidicontabil.com.br

Website: https://www.rsm.global/brazil/pt-br/servico/auditoria
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14.4 Declaracdo de que quaisquer outras informagcdes ou esclarecimentos sobre a classe de cotas e a
distribuicdo em questdao podem ser obtidos junto a coordenador lider e demais instituices consorciadas e na
cvm

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

14.5 Declaragao de que o registro de emissor se encontra atualizado
O registro de funcionamento do Fundo foi concedido em 23 de julho de 2024 sob o codigo CVM n2 0324126.

14.6 Declaragdo nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, atestando a veracidade das informagdes
contidas neste Prospecto

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

O Coordenador Lider garante, nos termos do artigo 24 da Resolu¢do CVM 160, que tomou todas as cautelas e
agiu com elevados padroes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissao, para assegurar que
as informagdes prestadas pelo Fundo, pela Gestora e pela Administradora, inclusive aquelas eventuais ou
periddicas constantes da atualizagao do registro do Fundo na CVM e as constantes do Estudo de Viabilidade, sao
suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas, permitindo aos investidores uma tomada de
decisdao fundamentada a respeito da Oferta.
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15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGCOES QUE A CVM JULGAR NECESSARIOS
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Parte das informagdes contidas nesta Segdo foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se encontra anexo
ao presente Prospecto Definitivo, em sua forma consolidada, na forma do Anexo Il. Recomenda-se ao potencial
Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer decisdo de investimento na Classe Unica.

Algumas das informagdbes contidas nesta secdo destinam-se ao atendimento pleno das disposi¢des contidas no
Cdédigo ANBIMA. O selo ANBIMA incluido neste Prospecto ndo implica recomendacdo de investimento.

Base Legal

O Fundo é regido pela Lei n? 8.668 e pela regulamentacdo vigente aplicavel, pelo Regulamento e pelas demais
disposi¢Oes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Prazo de duragao do Fundo

O Fundo tera prazo de duragdo determinado, encerrando-se em 30 de julho de 2029, podendo ser prorrogado
por até 02 (dois) anos, a critério da Administradora, mediante orientagdo da Gestora e comunicado aos cotistas,
observada a possibilidade de liquidagdo do Fundo em data anterior ao referido prazo em caso de amortizagdo
total das cotas do Fundo, a critério da Administradora, mediante orienta¢cdo da Gestora, exceto se de outra forma
vier a ser deliberado pelos cotistas reunidos em assembleia geral de cotistas.

Na hipotese de alteracdo do mercado de negociagdo do Fundo para o mercado de bolsa de valores, o prazo de
duragdo do Fundo sera automaticamente alterado para prazo indeterminado.

btqpactual

Politica de divulgacdao de informagdes

As divulgac¢des das informacgGes do Fundo devem ser feitas na pagina da Administradora na rede mundial de
computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel ao cotista em sua
sede.

A Administradora deverd, ainda, simultaneamente a publicacao referida acima, enviar as informacgdes a entidade
administradora do mercado organizado em que as cotas da Classe Unica sejam depositadas & negociacdo, bem
como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de
computadores.

Para fins do disposto no Regulamento e neste Prospecto, considera-se o correio eletrénico uma forma de
correspondéncia valida entre a Administradora e os cotistas e a CVM, inclusive para o envio de informacses e
documentos previstos no Capitulo VX do Regulamento, bem como para a convocac¢do de assembleias gerais e
procedimentos de consulta formal.
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0O envio de informagdes por meio eletronico dependera de autorizagdo do cotista da Classe Unica.

A Administradora deve manter em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo prazo minimo de 5 (cinco)
anos contados de sua divulgag¢do, ou por prazo superior por determinagao expressa da CVM, em caso de processo
administrativo, todos os documentos e informagdes, periddicas ou eventuais, exigidos pela legislagdo aplicavel,
bem como indicagdo dos enderegos fisicos e eletrénicos em que podem ser obtidas as informagGes e documentos
relativos ao Fundo.

A Administradora deve manter, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos, ou por prazo superior por determinagéo
expressa da CVM, em caso de processo administrativo, toda a correspondéncia interna e externa, todos os
relatdrios e pareceres relacionados com o exercicio de suas atividades.

Compete ao Cotista manter a Administradora atualizada a respeito de qualquer alteragdo que ocorrer em suas
informacdes de cadastro ou no seu endereco eletrénico previamente indicado, isentando a Administradora de
qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicagdo com o cotista, ou ainda, da impossibilidade de
pagamento de rendimentos da Classe Unica, em virtude de informac&es de cadastro desatualizadas.

Nos termos da legislagdo aplicdvel a Administradora compromete-se a informar, mediante a publica¢do de fato
relevante, qualquer evento que acarrete a alteracdo no tratamento tributério aplicavel ao Fundo e/ou aos seus
cotistas, incluindo, mas nao se limitando, as seguintes hipdteses: (i) na hipdtese do investimento do Fundo nado
ser passivel da isencdo prevista nos termos do artigo 39, paragrafo primeiro, inciso I, da Lei n? 11.033, caso a
quantidade de cotistas se torne inferior a 100 (cem); e (ii) caso as cotas deixem de ser negociadas em mercado
de bolsa ou balcdo.

O tratamento tributdrio do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de
quaisquer medidas que a Administradora adote ou possa adotar, em caso de alteracdo na legislacdao
tributaria vigente.
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Publico-alvo do Fundo

O Fundo é destinado aos investidores em geral, incluindo pessoas fisicas e juridicas, residentes ou domiciliadas
no Brasil, fundos de investimento, regimes proprios de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo
Banco Central do Brasil (“BACEN”), companhias seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de
capitalizagdo, bem como investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicdveis e que
aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

Objetivo e Politica de Investimento

Os recursos do Fundo serdo aplicados pela Gestora de forma a buscar proporcionar aos cotistas a obtengdo de
renda ou de ganhos decorrentes da eventual alienagdo de ativos, e uma rentabilidade adequada para o
investimento realizado, compreendendo ainda o objetivo do Fundo o aumento do valor patrimonial de suas
cotas, advindo da valorizagao dos Ativos Imobiliarios que compdem o patriménio do Fundo ou da negociagdo
dos Ativos Imobilidrios no mercado de valores mobilidrios.

Remunerac¢ao da Administradora, da Gestora e dos demais prestadores de servico
Taxa de Administragao

O Fundo pagara uma taxa de administracdo (“Taxa de Administracdo”), a qual correspondera a um percentual
de 0,13% (treze centésimos por cento) ao ano, a razdo de 1/12 (um doze avos), aplicado (a.1) sobre o valor
contabil do patrimonio liquido da Classe; ou (a.2) caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar,
no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdao que considerem a liquidez das
cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro da classe de cotas emitidas pelo Fundo,
como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado da classe de cotas do Fundo, calculado com base na média
diaria da cotagdo de fechamento da classe de cotas de emissdao do Fundo no més anterior ao do pagamento da
remuneracdo , observado o valor minimo mensal de R$ 13.000,00 (treze mil reais), atualizado anualmente pela
variagdo positiva do IGP-M, a partir do més subsequente a data de funcionamento da classe perante a CVM.

btqpactual

Taxa de Escrituragao

Caso as cotas encontrem-se registradas em central depositaria da B3 para negociagdo em mercado de bolsa ou
de balcdo, sera acrescentada a Taxa de Administragdo o montante equivalente a 0,05% (cinco centésimos por
cento) ao ano, a razdo de 1/12 (um doze avos), aplicado sobre a Base de Célculo da Taxa de Administragdo,
observado o valor minimo mensal de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), atualizado anualmente segundo a variacdo
positiva do IGP-M, a partir do més subsequente a data de funcionamento da classe perante a CVM.
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A Administradora podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas diretamente pelo
Fundo aos prestadores de servicos que tenham sido subcontratados pela Administradora, desde que o somatdrio
dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administragao.
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Taxa de Gestdo

A Gestora recebera por seus servicos uma taxa equivalente a soma dos seguintes montantes 0,92% (noventa e
dois centésimos por cento) ao ano, a razio de 1/12 (um doze avos), aplicado sobre o valor contabil do patriménio
liquido da Classe Unica; a partir do més subsequente ao encerramento da Primeira Emissdo de Cotas.

A Taxa de Administragdo e a Taxa de Gestdo serdo calculadas mensalmente por periodo vencido e paga até o 52
(quinto) dia util do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados.

Taxa de Performance

Além da remuneracdo que |Ihe é devida nos termos do caput, a Gestora fard jus a uma taxa de performance
(“Taxa de Performance”), a qual serd provisionada mensalmente e paga semestralmente, até o ultimo dia util
do 19 (primeiro) més do semestre subsequente, diretamente pela classe a Gestora. A Taxa de Performance sera
calculada da seguinte forma:

VT Performance = 0,20 x { [Resultadom-1] — [PL Base * (1+Taxa de Corre¢éiox™?)] }
Onde:
VT Performance = Valor da Taxa de Performance devida, apurada na data de apuragao de performance;

Taxa de Corre¢dox™" = Variacdo do IPCA + 6,0% (seis por cento) a.a. do més x (conforme definido abaixo) ao més
m-1 (conforme definido abaixo) no periodo de apuragdo. Esta taxa ndo representa e nem deve ser considerada,
a qualquer momento e sob qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade ou de

isengdo de riscos para os cotistas;
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PL Base = Valor da integralizacdo de cotas da classe, ja deduzidas as despesas da oferta no caso do primeiro
periodo de apurac¢do da Taxa de Performance de cada emissdo de cotas, ou patrimoénio liquido contabil utilizado

na apuracgdo da ultima Taxa de Performance efetuada, para os periodos de apuragdo subsequentes.
Resultado: conforme férmula abaixo:
Resultadom.1 = [(PL Contdbilm-1) + (Distribuicées Corrigidasm-1)]
Onde:
Distribui¢des Corrigidasm1 = Y.1*;' Rendimento; » (1 + Taxa de Correcio™')

Onde:

PL Contabil m-1 = patrimdnio liquido contabil mensal da classe de m-1 (més anterior ao da provisdo da Taxa de
Performance);
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Rendimento m-1 = rendimento efetivamente distribuido do més i (até m-1 conforme definido na férmula acima);
m-1 = més anterior ao da apuracdo da Taxa de Performance;
i = més de apuragdo do rendimento distribuido (até m-1 conforme definido na férmula acima);

X = més de integralizacdo de cotas de uma emissdo da classe ou més de pagamento da Ultima Taxa de
Performance devida.

Para o primeiro periodo de apuragdo da Taxa de Performance, o PL Contdbilm-1 serd o valor da integralizagao de
cotas da classe, ja deduzidas as despesas da oferta.

As datas de apuracdo da Taxa de Performance corresponderdo sempre ao ultimo dia dos meses de junho e
dezembro.
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Para os fins do célculo de atualizacdo do PL base e distribuicGes de rendimentos: (a) cada contribuicdo dos
cotistas, a titulo de integralizacdo de cotas da classe, sera considerada realizada ao final do més-calendario no
qual a integralizac3o foi efetuada; e (b) cada distribui¢do de resultados/amortizacdo serd 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.
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E vedada a cobranca da Taxa de Performance quando o valor da cota da classe for inferior ao seu valor por
ocasido da ultima cobranca efetuada. Nesses termos, caso o valor da cota da classe, em determinada data de
apuracgao, for inferior ao seu valor por ocasido da ultima apuracdo da Taxa de Performance com resultado
superior a zero, o valor da Taxa de Performance em referida data de apuracgdo sera considerado como zero.

Caso sejam realizadas novas emissdes de cotas posteriormente a Primeira Emissdo: (i) a Taxa de Performance
sera calculada separadamente para as tranches correspondentes a cada liquidagdo da nova emissdo de cotas,
respeitando o item (a) do §32 deste mesmo artigo; e (ii) a Taxa de Performance em cada data de apuracdo sera
o eventual resultado positivo entre a soma dos valores apurados para cada tranche; e (iii) apds a cobranca da
Taxa de Performance em determinado periodo, o PL Base de todas as possiveis tranches serdo atualizados para
o patrimdnio liquido contabil utilizado na ultima cobranga de Taxa de Performance efetuada.

A Taxa de Performance sera cobrada apds a deducdo de todas as despesas da classe, inclusive da Taxa de
Administracdo, podendo incluir na base do célculo os valores recebidos pelos cotistas a titulo de amortiza¢do ou
de rendimentos.

O Gestor, por mera liberalidade, ndo realizard a cobrancga da Taxa de Performance nos 12 (doze) primeiros meses
de funcionamento do Fundo.

O Fundo ndo possui: (i) taxa de ingresso; e (ii) taxa de saida.

Perfil da Administradora
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A BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios, controlada integral do
Banco BTG Pactual S.A., é a empresa do grupo econdmico dedicada a prestacdo de servicos de administracdao
fiducidria e controladoria de ativos para terceiros. A BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos
e Valores Mobiligrios, atualmente, administra aproximadamente R$ 781.000.000.000,00 (setecentos e oitenta e
um bilhdes de reais) (ANBIMA, mar¢o/2024), incluindo fundos de investimento multimercado, fundos de
investimento em agdes, fundos de renda fixa, fundos imobiliarios, fundos de investimento em direitos creditorios
e fundos de investimento em participagées.

Perfil da Gestora

Fundada em 2000 por Gustavo Franco e Paulo Bilyk, a Rio Bravo Investimentos Ltda. é uma gestora de
investimentos independente com foco em quatro estratégias de investimentos: fundos imobiliarios, renda fixa,
renda varidvel e multimercados. Com analises disciplinadas de longo prazo e fundamentalistas, a Rio Bravo
agrega aos investidores confianga e valor sustentdvel. A Rio Bravo possui 24 anos de track record em renda fixa
e crédito privado, sendo que atualmente possui uma base de aproximadamente 200 mil investidores, com um
valor aproximado de 13,4bi de ativos sob gestdo.

Regras de Tributacdo do Fundo
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Tratamento Tributario

O resumo das regras de tributagdo constantes deste Prospecto foi elaborado com base em razoavel interpretagao
da legislagdo e regulamentacdo brasileira em vigor nesta data e, a despeito de eventuais interpretagdes diversas
das autoridades fiscais, tem por objetivo descrever genericamente o tratamento tributdrio aplicavel aos Cotistas,
ao Fundo e a Classe Unica. Existem excecdes e tributos adicionais que podem ser aplicaveis, motivo pelo qual os
Cotistas devem consultar seus assessores juridicos com relagdo a tributacdo aplicavel aos investimentos
realizados em Cotas?.

Tributacdo dos Cotistas

Imposto sobre a Renda (“IR”)

De acordo com a legislacdo fiscal em vigor, a tributagdo dos Cotistas da Classe Unica pelo IR tomara por base (a)
a residéncia do Cotista no Brasil ou no exterior e (b) alguns eventos que caracterizam o auferimento de
rendimentos: (i) distribuigdo de rendimentos pela Classe Unica, (ii) cessdo ou alienagdo de Cotas e (iii) resgate de
Cotas, em atengdo aos casos expressamente previstos no Regulamento e neste Prospecto.
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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 balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e
31 de dezembro de cada ano.

Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdo, alienagdo ou resgate das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pela
Classe Unica sujeitam-se ao IR a aliquota de 20% (vinte por cento)?. Na distribuicdo de rendimentos ou no resgate
de Cotas, o IR incidente sera retido na fonte, enquanto na cessdo ou alienagédo das Cotas, devera ser recolhido
pelo préprio Cotista, conforme as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos
em operacdes de renda varidvel® Adicionalmente, sobre os ganhos decorrentes de negocia¢cbes em ambientes
de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermedia¢do, havera
retengdo do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento'.

O IR sobre a distribuicdo de rendimentos ou ganhos da Classe Unica, bem como o IR incidente sobre a alienacdo
ou resgate de Cotas, serdo considerados: (i) antecipacdo do devido na declaragdo, no caso de beneficiario pessoa
juridica tributada com base no lucro real, presumido ou arbitrado; (ii) tributa¢do exclusiva, nos demais casos®.

Sdo isentos de tributacdo pelo IR os rendimentos distribuidos as pessoas fisicas, residentes no Brasil pela Classe
Unica cujas cotas sejam depositadas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balco
organizado®. Além disso, o referido beneficio fiscal serd concedido somente nos casos em que forem atendidos

1Artigo 10, paragrafo Unico, da Lei n2 8.668/93.
2 Artigo 17, caput, da Lei n® 8.668/93.

3 Artigos 17 e 18 da Lei n2 8.668/93.

4 Artigo 2, §1, Lei n2 11.033/04.

5 Artigo 19 da Lei n2 8.668/93.

6 Artigo 3, Ill, da Lei n. 11.033/04.
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0s seguintes requisitos cumulativos: (a) em relagdo ao Fundo: (a.i) o Fundo conte com no minimo 100 (cem)
cotistas; e (a.ii) as cotas sejam depositadas a negociac¢do exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
balcdo organizado. Ademais, (b) em relagdo ao cotista: (b.i) o cotista pessoa fisica seja titular de menos de 10%
(dez por cento) das cotas emitidas pelo Fundo e tais cotas |he derem o direito ao recebimento de rendimento
igual ou inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (b.ii) o conjunto de cotistas
pessoas fisicas sejam titulares de menos de 30% (trinta por cento) das cotas emitidas pelo Fundo e tais cotas lhe
derem o direito ao recebimento de rendimento igual ou inferior a 30% (tinta por cento) total de rendimentos
auferidos pelo Fundo.

N3do ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte da Administradora no sentido de se manter a Classe
Unica com as caracteristicas previstas nos itens acima. Ademais, a Administradora mantera as Cotas registradas
para negociagao secunddria exclusivamente na B3.

O INVESTIDOR PESSOA FiSICA, AO SUBSCREVER COTAS DESTA CLASSE UNICA NO MERCADO, DEVERA
OBSERVAR SE AS CONDICOES PREVISTAS ACIMA SAO ATENDIDAS PARA FINS DE ENQUADRAMENTO NA
SITUACAO TRIBUTARIA DE ISENGAO DE IR RETIDO NA FONTE E NA DECLARAGAO DE AJUSTE ANUAL DE
PESSOAS FiSICAS.

Cotistas residentes no exterior
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Como regra geral, os Cotistas residentes no exterior sujeitam-se as mesmas normas de tributagdo pelo IR
previstas para os residentes ou domiciliados no pais.

Ndo obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos Cotistas residentes no exterior que,
cumulativamente, (i) ndo sejam residentes em jurisdicdo considerada paraiso fiscal pelas autoridades fiscais
brasileiras, conforme a relagdo constante no artigo 12 da Instru¢do Normativa da Receita Federal n2 1.037, de 4
de junho de 2010 (“Jurisdicdo de Tributacdo Favorecida”); e (ii) cujo investimento seja realizado por intermédio
dos mecanismos previstos na Resolugdo do Conselho Monetario Nacional n2 4.373, de 29 de Setembro de 2014.

Neste caso, os ganhos auferidos pelos investidores estrangeiros na cessao ou alienagao das Cotas em bolsa de
valores ou no mercado de balcdo organizado que atendam aos requisitos acima podem estar sujeitos a um
tratamento especifico. Para maiores informagdes sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem
seus assessores legais.

Conforme previsto na Lei n2 11.033 e na Instrugdo Normativa n2 1.585, de 31 de agosto de 2015, os rendimentos
distribuidos pela Classe Unica aos Cotistas pessoa fisica residentes no exterior sio isentos de tributacdo pelo IR,
inclusive se tais Cotistas forem residentes em Jurisdi¢do de Tributac3o Favorecida”
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O referido beneficio fiscal sera concedido somente nos casos em que forem atendidos os seguintes requisitos
cumulativos: (a) em relagdo ao Fundo: (a.i) o Fundo conte com no minimo 100 (cem) cotistas; e (a.ii) as cotas
sejam depositadas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.
Ademais, (b) em relagdo ao cotista: (b.i) o cotista pessoa fisica seja titular de menos de 10% (dez por cento) das
cotas emitidas pelo Fundo e tais cotas lhe derem o direito ao recebimento de rendimento igual ou inferior a 10%
(dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo; (b.ii) o conjunto de cotistas pessoas fisicas sejam
titulares de menos de 30% (trinta por cento) das cotas emitidas pelo Fundo e tais cotas Ilhe derem o direito ao
recebimento de rendimento igual ou inferior a 30% (tinta por cento) total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Caso o Fundo ndo atenda aos requisitos acima, o investidor estrangeiro sera tributado a 15% (quinze por cento),
se ndo estiver localizado em paraiso fiscal (artigo 89, II, da IN 1585), ou em 20% (vinte por cento) se estiver em
paraiso (artigo 88, caput, da IN 1585 c/c artigo 37 da IN 1585).

Tributagdo do Fundo
Tributagdo pelo Imposto sobre Operagoes Financeiros (“IOF”)

OperagGes que tenham por objeto a aquisicdo, cessdo, resgate, repactuacdo de titulos e valores mobilidrios,
bem como o pagamento de suas liquidagdes estdo sujeitas ao |IOF/Titulos, na forma prevista no Decreto 6.306,
de 14 de dezembro de 2007, conforme alterado.

Atualmente, somente havera incidéncia de IOF no caso das hipoteses mencionadas acima ocorrerem antes de
30 (trinta) dias contados a partir da data do investimento no Fundo. Neste caso, a incidéncia do IOF/Titulos sera
de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor da operagdo, limitado a um percentual do rendimento, conforme
previsto pela legislacdo fiscal em vigor. A aliquota do IOF pode ser majorada a qualquer momento, por meio de
ato do Poder Executivo, até a aliquota maxima de 1,5% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia.

7 Artigo 3, §1, da Lei n2 11.033/04. Artigos 85, § 4, e 88, paragrafo Unico, da IN RFB n. 1.585/15.
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ConversGes de moeda estrangeira para a moeda brasileira, bem como de moeda brasileira para moeda
estrangeira, porventura realizadas para fins de investimento ou desinvestimento em Cotas, estdo sujeitas ao
IOF/Cambio. Atualmente, as operacBes de cdmbio realizadas em razdo do ingresso e do retorno de recursos por
Cotistas relativos a investimentos na Classe Unica estdo sujeitas a aliquota 0% (zero por cento).

A qualquer tempo, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada por ato do Poder Executivo até o percentual de
25% (vinte e cinco por cento), relativamente a transagdes ocorridas apds este eventual aumento.

As aplicagBes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas atualmente a incidéncia do I0F/Titulos a aliquota de 0% (zero
por cento'®, sendo possivel a sua majoracio a qualquer tempo, mediante ato do Poder Executivo, até o
percentual de 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) ao dia.

IR

Regra geral, a menos que os ganhos e rendimentos auferidos pela carteira da Classe Unica sejam originados de
aplicagdes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, eles ndo sofrem tributagdo pelo IR.

Caso os rendimentos auferidos pela carteira da Classe Unica decorram de aplicagdes financeiras de renda fixa,
o resultado positivo em questdo estard sujeito as mesmas regras de tributagdo aplicaveis as pessoas juridicas,
excetuadas as aplicagGes efetuadas pelos Fundos de Investimento Imobilidario em letras hipotecarias, letras de
crédito imobilidrios e certificados de recebiveis imobilidrios, por forca da previsdo contida no artigo 16-A da Lei
n2 8.668, com a redagdo que lhe foi dada pela Lei n2 12.024. Eventual imposto pago pela carteira do fundo sobre
ganhos e rendimentos oriundos de aplicagdes de renda fixa e varidvel podera ser compensado com o IR a ser
retido na fonte, pelo fundo, quando da distribuicdao dos rendimentos aos Cotistas.

btqpactual

Ademais, nos termos da Lei n2 9.779, o percentual maximo do total das Cotas emitidas pelo Fundo que o
incorporador, construtor ou sécio de empreendimentos imobiliadrios 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 tributacdo aplicavel as pessoas juridicas.

Solugdo de Consulta n? 181 - Coordenagdo Geral de Tributagdo (COSIT)

Com base no disposto no §12 do artigo 16-A da Lei n2 8.668, combinado com o disposto no artigo 16, paragrafo
Unico, da Lei n? 14.754 (que revogou o artigo 28, § 10, da Lei n. 9.532/97), historicamente, os ganhos obtidos
pela carteira de Fll, fruto da alienagdo de cotas de outros Fll, ndo eram objeto de tributagdo pelo IR, visto que
alcangados pela isengdo prevista nas regras citadas acima.
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No entanto, a partir da edi¢cdao da Solugdo de Consulta n2 181, de 25 de junho de 2014, a Coordenacgdo Geral de
Tributacdo da Receita Federal 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% (vinte por cento). Cabe notar que esse posicionamento da Receita Federal possui
efeito vinculante aos agentes fiscais e aos contribuintes, conforme previsdo da Instrugao Normativa n? 2.058, de
09 de dezembro de 2021.

Diante disso, muito embora a Administradora acredite que ha razodveis argumentos para sustentar a
improcedéncia legal da tributacdo pretendida pela Receita Federal sobre os ganhos auferidos pela carteira de
Fundo de Investimento Imobilidrio na alienagdo de cotas de outros Fll, conservadoramente temos procedido ao
recolhimento do IR sobre referido resultado positivo, pratica que sera mantida até que o assunto seja
devidamente esclarecido e pacificado.

8 Artigo 16 da Lei n. 8.668/93.

76




ANEXO |
ANEXO I
ANEXO 11l
ANEXO IV
ANEXO V

@Le)=17\Ye

btqpactual

ANEXOS

ATO DE APROVAGAO DA EMISSAO E DA OFERTA

INSTRUMENTO DE DELIBERACAO CONJUNTA DE ALTERAGAO E VERSAO VIGENTE DO REGULAMENTO
ESTUDO DE VIABILIDADE

INFORME ANUAL

MANIFESTAGAO DE VOTO



(esta pagina foi deixada intencionalmente em branco)

78



@Lile)=17\Ye

@g nactual




(esta pagina foi deixada intencionalmente em branco)

80



Q RIO BRAVO @Dactual

INSTRUMENTO PARTICULAR DE DELIBERAGAO CONJUNTA DE CONSTITUICAO DA
CLASSE UNICA DE COTAS DO RIO BRAVO HEDGE FUND FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

Por este instrumento particular (“Instrumento de Deliberacdo Conjunta”), as partes abaixo
nomeadas e devidamente qualificadas, a saber BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DTVM, instituicdo financeira com sede na cidade e estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, 501, 5° andar, (parte), Torre Corcovado, Botafogo, inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob n°® 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela Comissao
de Valores Mobiliarios (“CVM”) para operar como administrador de carteira de titulos e valores
mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de marco de 2006, aqui
representada nos termos do seu estatuto social, doravante denominada (“Administradora”),
mediante assinatura conjunta ao presente Instrumento de Deliberagdo Conjunta com a RIO
BRAVO INVESTIMENTOS LTDA., sociedade empresaria limitada, inscrita no CNPJ sob o n.°
03.864.607/0001-08, devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de carteiras
de valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério n° 6.051, de 27 de julho de 2000, aqui
representada nos termos dos seus documentos societarios, doravante denominada (“Gestora”),
atuando, como Administradora e Gestora, na qualidade de prestadores de servigo essenciais
responsaveis, respectivamente, pela administragdo fiduciaria e pela gestdo de carteira
(“Prestadores de Servicos Essenciais”), RESOLVEM:

(i) Constituir um Fundo de Investimento Imobiliario, sob a forma de condominio especial,
sob o regime fechado, nos termos do Anexo Il da Resolugdo da CVM n° 175, de 23 de
dezembro de 2022 (“Resolucdo CVM 175”), denominado RIO BRAVO HEDGE FUND
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, bem
como sua classe Unica de cotas, denominada CLASSE UNICA DE COTAS DO RIO
BRAVO HEDGE FUND FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Fundo” e “Classe Unica”);

(ii)  Aprovar o regulamento do Fundo, bem como o anexo da Classe Unica, que seguem
consolidados na forma de anexo ao presente Instrumento de Constituicao

(“Regulamento”);

(iii) Designar o Sr. GUSTAVO COTTA PIERSANTI, brasileiro, administrador, portador da
carteira de identidade n. 020.424.005-5, e inscrito no CPF sob 0 n.° 016.697.087-56, com
endereco na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n.°3.477, 12° andar, como diretor(a) da Administradora responsavel pelas
operagdes do Fundo, para responder civil e criminalmente pela gestdo, supervisdo e
acompanhamento do Fundo, bem como pela prestagdo de informacdes relativas ao
Fundo, no dmbito das atribuicdes da Administradora;
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(v)
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Designar o Sr. EVANDRO GAMBRA BUCCINI, brasileiro, casado, economista, portador
da Cédula de Identidade RG n° 33250223-5, inscrito no CPF sob o n® 227.977.018-01,
com enderego comercial na Avenida Chedid Jafet, n® 222, Bloco B, 3° andar, conjunto 32,
Vila Olimpia, CEP 04551-065, Sao Paulo - SP, como diretor da Gestora responsavel pelas
operagdes do Fundo, para responder civil e criminalmente pela gestdo, supervisao e
acompanhamento do Fundo, no ambito das suas atribuicdbes como diretor(a) responsavel
pela Gestao do Fundo;

Aprovar a primeira emissdo de cotas da Classe Unica (“Cotas”), no valor total de
2.500.000 (dois milhdes e quinhentas mil) Cotas, com valor unitario de R$ 103,64 (cento
e trés reais e sessenta e quatro centavos), perfazendo o montante total de R$
259.100.000,00 (duzentos e cinquenta e nove milhdes e cem mil reais), conforme as
caracteristicas constantes do Regulamento (“Primeira Emissdo”). As cotas objeto da
Primeira Emissao serdo objeto de oferta publica, sob o rito de registro automatico de
distribuicdo, nos termos da Resolugdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, (“Resolucao
CVM 160" e “Oferta”) uma vez que a classe Unica se enquadra nos requisitos do referido
dispositivo, conforme os principais termos e condi¢des a seguir:

a. Rito: a Primeira Emissao seguira o rito de registro automatico de distribuicao, nos
termos do artigo 26, inciso VI, alinea “b”, da Resolugdo CVM 160;

b. Publico-alvo: nos termos da Resolugdo CVM 160, a Oferta é destinada a
investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12 da Resolugao CVM n°
30, de 11 de maio de 2021 (“Investidores”);

c. Coordenador: a Primeira Emissdo sera distribuida pela Administradora
(“Coordenador_Lider”), podendo contar, ainda, com a adesdo de outras
instituicbes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais, convidadas
a participar da oferta pelo Coordenador Lider, na qualidade de participantes
especiais (“Participantes Especiais” e, em conjunto com o Coordenador Lider, as
“Instituicées Participantes da Oferta”);

d. Quantidade de Cotas da Primeira Emissao: serao objeto da Oferta, inicialmente
2.500.000 (dois milhdes e quinhentas mil) Cotas, podendo tal quantidade inicial
ser (i) aumentada em virtude da emissao total ou parcial do Lote Adicional; ou (ii)
diminuida em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial, desde que
observado o Montante Minimo;

e. Preco de Emissado por Cota da Primeira Emissao: o prego a ser pago pelo
Investidor quando da subscrigdo e integralizagéo de cada Cota, equivale a R$
103,64 (cento e trés reais e sessenta e quatro centavos) por Cota, o qual sera fixo
até a data de encerramento da Oferta (“Preco de Emissao”);
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f.

Montante Inicial da Primeira Emissdo: o valor total da Oferta sera de,
inicialmente, R$ 259.100.000,00 (duzentos e cinquenta e nove milhdes e cem mil
reais), podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude da
emissao total ou parcial do Lote Adicional; ou (ii) diminuido em virtude da
possibilidade de Distribuicio Parcial, desde que observado o Montante Minimo da
Oferta;

Distribuicao Parcial: nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160,
sera admitida distribuicdo parcial, observado que a Primeira Emissdo somente
sera efetivada se forem colocadas, no minimo, 482.440 (quatrocentas e oitenta e
duas mil e quatrocentas e quarenta) Cotas, correspondentes ao montante de R$
50.000.081,60 (cinquenta milhdes, oitenta € um reais e sessenta centavos)
(“Distribuicao Parcial” e “Montante Minimo”, respectivamente), sendo que a Oferta
em nada sera afetada caso n&o haja a subscricio e integralizacdo da totalidade
das Cotas no ambito da Oferta, desde que seja atingido o Montante Minimo. As
Cotas que nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Prazo de
Colocacdo da Oferta deverdao ser canceladas pela Administradora. Caso o
Montante Minimo nao seja atingido, a Oferta sera cancelada.

Lote Adicional: o Montante Inicial podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco
por cento), nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da
Resolugdo CVM 160, ou seja, em até R$ 64.775.000,00 (sessenta e quatro
milhdes e setecentos e setenta e cinco mil reais), correspondente a até a 625.000
(seiscentas e vinte e cinco mil) Cotas, nas mesmas condi¢cdes e no mesmo preco
das Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por meio da Administradora
e da Gestora, em comum acordo com o Coordenador Lider (“Cotas do Lote
Adicional”), que poderao ser emitidas pelo Fundo até a data de encerramento da
Oferta (“Lote Adicional’) sem a necessidade de novo pedido de registro ou
modificacdo dos termos da Primeira Emissdo e da Oferta a CVM, conforme
facultado pelo artigo 50 da Resolugédo CVM 160.

Aplicacdo Minima por Investidor: no ambito da Primeira Emissdo, cada
investidor devera subscrever, no minimo, 10 (dez) Cotas, equivalente ao montante
de R$ 1.036,40 (mil, trinta e seis reais e quarenta centavos).

Destinacdo dos Recursos da Primeira Emissao: considerando a captacao do

Montante Inicial, os recursos liquidos captados pelo Fundo por meio da Oferta
serao aplicados de acordo com a Politica de Investimentos do Fundo estabelecida
no Capitulo 3 do Regulamento, conforme detalhado no Prospecto da Oferta;

Colocacdao e Regime de Distribuicdo das Cotas: a Oferta consistira na

distribuicdo publica primaria das Cotas, no Brasil, sob a coordenacdo do
Coordenador Lider, sob o regime de melhores esfor¢os de colocagéo, observado
o plano de distribuicdo da Oferta a ser descrito e detalhado nos documentos da
Oferta;
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Forma de Integralizacdo: as Cotas serdo integralizadas a vista junto ao seu
respectivo agente de custddia e/ou a Administradora, na qualidade de escriturador
das cotas, e na data de liquidacdo da Oferta;

. Prazos: a subscri¢cdo das Cotas objeto da Primeira Emissdo devera ser realizada

no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contado do anuncio de inicio de
distribuicdo, conforme artigo 48 da Resolugdo CVM 160 (“Prazo de Colocacao da
Oferta”);

Limitacdes a negociacdo: as Cotas subscritas no dmbito da Primeira Emisséao,
somente serdo negociadas com investidores classificados como investidores em
geral, ap6s decorridos 6 (seis) meses, nos termos do artigo 86, inciso Il da
Resolucdo CVM 160; e,

Outras Disposicdes: os demais termos e condi¢cdes da Primeira Emissao e da
Oferta serdo descritos nos documentos da Oferta. A Administradora fica
autorizada a tomar as providéncias necessarias para a realizacdo da Primeira
Emisséo e da Oferta respeitados os parametros ora aprovados.

Em atengédo ao artigo 10, inciso Il, da Resolugdo CVM 175, os Prestadores de Servigos
Essenciais declaram que o Regulamento do Fundo esta plenamente aderente a legislagao

vigente.

Fica desde ja estabelecido, na forma da regulamentacao aplicavel que o Fundo e a Classe
Unica terdo seu nimero de CNPJ atribuido quando de seu registro perante a Comissdo de
Valores Mobiliarios. O numero estara disponivel na ficha de cadastro do Fundo e da Classe
Unica disponivel ao publico no sistema SGF da CVM.

Estando assim firmado este Instrumento de Deliberagdo Conjunta, em forma eletrbnica,
produzindo todos os seus efeitos em relagao aos signatarios, nos termos do art. 10, §1°, da MP
2.200- 2/01 e artigo 18 da Lei n° 13.874, de 20 de setembro de 2019.

Rio de Janeiro, 23 de julho de 2024.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
Administradora

RIO BRAVO INVESTIMENTOS LTDA.
Gestora
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE DELIBERAGAO CONJUNTA DE ALTERAGAO DA
CLASSE UNICA DE COTAS DO RIO BRAVO HEDGE FUND FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

Por este instrumento particular (“Instrumento de Deliberacdo Conjunta”), as partes abaixo
nomeadas e devidamente qualificadas, a saber BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DTVM, instituicdo financeira com sede na cidade e estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, 501, 5° andar, (parte), Torre Corcovado, Botafogo, inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob n°® 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela Comissao
de Valores Mobiliarios (“CVM”) para operar como administrador de carteira de titulos e valores
mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de marco de 2006, aqui
representada nos termos do seu estatuto social, doravante denominada (“Administradora”),
mediante assinatura conjunta ao presente Instrumento de Deliberagdo Conjunta com a RIO
BRAVO INVESTIMENTOS LTDA., sociedade empresaria limitada, inscrita no CNPJ sob o n.°
03.864.607/0001-08, devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de carteiras
de valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério n° 6.051, de 27 de julho de 2000, aqui
representada nos termos dos seus documentos societarios, doravante denominada (“Gestora”),
atuando, como Administradora e Gestora, na qualidade de prestadores de servigo essenciais
responsaveis, respectivamente, pela administragdo fiduciaria e pela gestdo de carteira
(“Prestadores de Servicos Essenciais”), RESOLVEM:

(i) alterar o regulamento do Fundo, o Anexo | referente a classe Unica de cotas do Fundo
que seguem consolidados na forma de anexo ao presente Instrumento de Deliberagcao
Conjunta (“Regulamento”) para inclusdo do CNPJ do Fundo; retificagdo das informagdes
do patriménio minimo inicial do Fundo; adequacao das condigbes dos pagamentos dos
rendimentos e condi¢des para a entrega de bens e direitos; e a realizagdo de ajustes na
redagado do item “Negociacdo” e do item “Direito de Preferéncia em Novas Emissdes
Aprovadas’.

(ii) alterar as condicdes da primeira emissdo de cotas da Classe Unica (“Cotas”), no valor
total de 2.500.000 (dois milhées e quinhentas mil) Cotas, com valor unitario de R$ 103,75
(cento e trés reais e setenta e cinco centavos), conforme as caracteristicas constantes do
Regulamento (“Primeira Emiss&o”), as quais serao objeto de oferta publica, sob o rito de
registro automatico de distribuicdo, nos termos da Resolugdo CVM n°® 160, de 13 de julho
de 2022, (“Resolucdo CVM 160" e “Oferta”), conforme os principais termos e condicbes
a sequir descritas:

a. Rito: a Primeira Emissao seguira o rito de registro automatico de distribui¢cdo, nos
termos do artigo 26, inciso VI, alinea “b”, da Resolugdo CVM 160;
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b.

Publico-alvo: nos termos da Resolucdo CVM 160, a Oferta é destinada a
investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12 da Resolugao CVM n°
30, de 11 de maio de 2021 (“Investidores”);

Coordenador: a Primeira Emissdo sera distribuida pela Administradora
(“Coordenador_Lider”), podendo contar, ainda, com a adesdo de outras
instituicdes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais, convidadas
a participar da oferta pelo Coordenador Lider, na qualidade de participantes
especiais (“Participantes Especiais” e, em conjunto com o Coordenador Lider, as
“Instituicées Participantes da Oferta”);

Quantidade de Cotas da Primeira Emissao: serdo objeto da Oferta, inicialmente
2.500.000 (dois milhées e quinhentas mil) Cotas, podendo tal quantidade inicial
ser (i) aumentada em virtude da emisséo total ou parcial do Lote Adicional; ou (ii)
diminuida em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial, desde que
observado o Montante Minimo;

Preco de Emissado por Cota da Primeira Emissao: o prego a ser pago pelo
Investidor quando da subscrigdo e integralizagdo de cada Cota, equivale a R$
103,75 (cento e trés reais e setenta e cinco centavos) por Cota, o qual sera fixo
até a data de encerramento da Oferta (“Preco de Emissao”);

Montante Inicial da Primeira Emissdo: o valor total da Oferta sera de,
inicialmente, R$ 259.375.000,00 (duzentos e cinquenta e nove milhdes e trezentos
e setenta e cinco mil reais), podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i)
aumentado em virtude da emissao total ou parcial do Lote Adicional; ou (ii)
diminuido em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial, desde que
observado o Montante Minimo da Oferta;

Distribuicao Parcial: nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160,

sera admitida distribuicdo parcial, observado que a Primeira Emissao somente
sera efetivada se forem colocadas, no minimo, 482.440 (quatrocentas e oitenta e
duas mil e quatrocentas e quarenta) Cotas, correspondentes ao montante de R$
50.053.150,00 (cinquenta milhdes, cinquenta e trés mil e centos e cinquenta reais)
(“Distribuicao Parcial” e “Montante Minimo”, respectivamente), sendo que a Oferta
em nada sera afetada caso n&do haja a subscrigéo e integralizagéo da totalidade
das Cotas no ambito da Oferta, desde que seja atingido o Montante Minimo. As
Cotas que nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Prazo de
Colocacdo da Oferta deverdo ser canceladas pela Administradora. Caso o
Montante Minimo n&o seja atingido, a Oferta sera cancelada.

Lote Adicional: o Montante Inicial poderéa ser acrescido em até 25% (vinte e cinco

por cento), nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da
Resolugdo CVM 160, ou seja, em até R$ 64.843.750,00 (sessenta e quatro
milhdes, oitocentos e quarenta e trés mil e setecentos e cinquenta reais),
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correspondente a até a 625.000 (seiscentas e vinte e cinco mil) Cotas, nas
mesmas condigdes e no mesmo preco das Cotas inicialmente ofertadas, a critério
do Fundo, por meio da Administradora e da Gestora, em comum acordo com o
Coordenador Lider (“Cotas do Lote Adicional’), que poderéo ser emitidas pelo
Fundo até a data de encerramento da Oferta (“Lote Adicional”) sem a necessidade
de novo pedido de registro ou modificacdo dos termos da Primeira Emissao e da
Oferta a CVM, conforme facultado pelo artigo 50 da Resolugao CVM 160.

i. Aplicacdo Minima por Investidor: no &mbito da Primeira Emisséo, cada
investidor devera subscrever, no minimo, 10 (dez) Cotas, equivalente ao montante
de R$ 1.037,50 (mil, trinta e sete reais e cinquenta centavos).

j- Destinacdo dos Recursos da Primeira Emissdo: considerando a captagdo do
Montante Inicial, os recursos liquidos captados pelo Fundo por meio da Oferta
serao aplicados de acordo com a Politica de Investimentos do Fundo estabelecida
no Capitulo 3 do Regulamento, conforme detalhado no Prospecto da Oferta;

k. Colocacdao e Regime de Distribuicio das Cotas: a Oferta consistira na
distribuicdo publica primaria das Cotas, no Brasil, sob a coordenacdo do
Coordenador Lider, sob o regime de melhores esfor¢os de colocagéo, observado
o plano de distribuicdo da Oferta a ser descrito e detalhado nos documentos da
Oferta;

I. Forma de Integralizacdo: as Cotas seréo integralizadas a vista junto ao seu
respectivo agente de custddia e/ou a Administradora, na qualidade de escriturador
das cotas, e na data de liquidacdo da Oferta;

m. Prazos: a subscrigdo das Cotas objeto da Primeira Emiss&o devera ser realizada
no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contado do anuncio de inicio de
distribuigdo, conforme artigo 48 da Resolugdo CVM 160 (“Prazo de Colocacao da
Oferta”);

n. Negociacao. As Cotas poderdo ser depositadas para distribuicdo no mercado
primario no Modulo de Distribuicdo de Ativos — MDA, ambiente de distribuicdo
primaria administrado e operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao —
Balcdo B3. As Cotas também poderao ser depositadas em mercado secundario
de balcéo, por meio do Fundos 21 administrado pela B3.

o. Outras Disposicoes: os demais termos e condigbes da Primeira Emisséo e da
Oferta serdo descritos nos documentos da Oferta. A Administradora fica
autorizada a tomar as providéncias necessarias para a realizacdo da Primeira
Emissao e da Oferta respeitados os parametros ora aprovados.
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Em atengédo ao artigo 10, inciso Il, da Resolugdo CVM 175, os Prestadores de Servigos
Essenciais declaram que o Regulamento do Fundo esta plenamente aderente a legislagao
vigente.

Estando assim firmado este Instrumento de Deliberagdo Conjunta, em forma eletrénica,
produzindo todos os seus efeitos em relagao aos signatarios, nos termos do art. 10, §1°, da MP
2.200- 2/01 e artigo 18 da Lei n° 13.874, de 20 de setembro de 2019.

Rio de Janeiro, 01 de agosto de 2024.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
Administradora

RIO BRAVO INVESTIMENTOS LTDA.
Gestora
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Regulamento

btqgpactual

RIO BRAVO HEDGE FUND FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE

LIMITADA

CNPJ: 56.053.824/0001-84

CAPITULO - 1 FUNDO

PARTE GERAL

1.1 RIO BRAVO HEDGE FUND FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO 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 Il da Resolugéo n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada, da Comisséo de
Valores Mobiliarios (respectivamente, “Resolugéo 175” e “CVM”), tera como principais caracteristicas:

Classe de Cotas

Classe unica.

Prazo de Duragao

Determinado, encerrando-se em 30 de julho de 2029, podendo ser prorrogado
por até 02 (dois) anos, a critério do ADMINISTRADOR, mediante orientagdo do
GESTOR e comunicado aos cotistas, observada a possibilidade de liquidagao do
FUNDO em data anterior ao referido prazo em caso de amortizagao total das
cotas do FUNDO, a critério do ADMINISTRADOR, mediante orientagdo do
GESTOR, exceto se de outra forma vier a ser deliberado pelos cotistas reunidos
em assembleia geral de cotistas.

Na hipétese de alteracdo do mercado de negociacdo do FUNDO para o
mercado de bolsa de valores, o prazo de duracdo do FUNDO sera
automaticamente alterado para prazo indeterminado, por ato conjunto do
ADMINISTRADOR e do GESTOR, sem necessidade de aprovagdo em
assembleia geral de cotistas.

ADMINISTRADOR

BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM, instituicdo financeira, com
sede na cidade e estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 501, 5°
andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob
o n° 59.281.253/0001-23 e credenciada como administradora de carteira, de
acordo com o Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de margo de 2006
(“ADMINISTRADOR”"), responsavel pela administracao fiduciaria do FUNDO.

GESTOR

Rio Bravo Investimentos Ltda., com sede na cidade e estado de Sdo Paulo, na
Avenida Chedid Jafet, n° 222, bloco B, conjunto 32, inscrito no CNPJ sob o n°
03.864.607/0001-08, autorizado a prestacdo dos servigos de administragdo de
carteira de titulos e valores mobiliarios de acordo com o Ato Declaratério n® 6.051,
de 27 de julho de 2000 (“GESTOR” ou “Prestador de Servigo Essencial’ e,
quando referido conjuntamente com o ADMINISTRADOR, os “Prestadores de
Servigos Essenciais”), responsavel pela gestao da carteira do FUNDO.

Foro Aplicavel

Foro da cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo.

Encerramento
Exercicio Social

do

30 de junho de cada ano.

1.1 Este regulamento € composto por esta parte geral, um ou mais anexos, conforme o nimero de classes
aqui previsto e seus respectivos apéndices, relativos a cada subclasse de cotas (respectivamente,

“Regulamento”, “Parte Geral’, “Anexos” e “Apéndices”).

Denominagao da Classe Anexo

Cotas de Classe Unica Anexo |
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1.2

1.3

14

O Anexo de cada classe de cotas, conforme aplicavel, dispde, sem prejuizo de outros requisitos e
informagdes previstos na regulamentacao, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo a
indicacao dos demais prestadores de servigos e publico-alvo; (ii) responsabilidade dos cotistas e regime
de insolvéncia; (iii) condicbes de resgate e amortizagdo de cotas; (iv) assembleia especial de cotistas
e demais procedimentos aplicaveis as manifestacbes de vontade dos cotistas; (v) remuneragédo dos
prestadores de servigos; (vi) politica de investimentos e composigéo e diversificagdo da carteira, bem
como os requisitos e critérios correlatos referentes a selegcdo e realizagdo de investimentos e
desinvestimentos; e (vii) fatores de risco.

Na hipotese de existéncia de subclasse de cotas, o Apéndice de cada subclasse de cotas, conforme
aplicavel, dispde, sem prejuizo de outros requisitos e informagdes previstos na regulamentagao, sobre
as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo publico-alvo e direito de preferéncia para aquisigéo
de cotas em novas emissdes; (ii) bases de célculo e percentuais para calculo da Taxa de Administragéo,
Taxa de Gestéo e Taxa de Performance; e (iii) condi¢cdes de aplicacdo, amortizagdo e resgate.

Para fins do disposto neste Regulamento, seus Anexos e Apéndices: (i) os termos e expressdes
indicados em letra mailscula, no singular ou no plural, terdo os significados atribuidos a eles conforme
as defini¢ées indicadas no decorrer do documento; (ii) referéncias a artigos, paragrafos, incisos ou itens
aplicam-se a Artigos, paragrafos, incisos ou itens deste Regulamento, seus Anexos e Apéndices,
conforme aplicavel; (iii) todos os prazos previstos neste Regulamento, seus Anexos e Apéndices serdo
contados na forma prevista no artigo 224 da Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015, isto é, excluindo-
se o dia do comego e incluindo-se o do vencimento; e (iv) caso qualquer data em que venha a ocorrer
evento nos termos deste Regulamento, seus Anexos e Apéndices ndo seja dia util, considerar-se-a
como a data do referido evento o dia util imediatamente seguinte.

CAPITULO - 2 RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVIGOS ESSENCIAIS

21

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 regulamentagéao vigente, sem prejuizo do exercicio do dever de
fiscalizar, nas hipoteses previstas na regulamentacao aplicavel.

211 Nao obstante as atribuigbes previstas neste regulamento e na regulamentacao aplicavel, cabe
ao ADMINISTRADOR praticar os atos necessarios a administragdo do FUNDO, o que inclui,
mas ndo se limita a contratacdo, 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) formador de mercado de classe
fechada; (f) consultoria especializada nos termos do artigo 27, Il do Anexo Normativo Ill da
Resolugao CVM 175 em comum acordo com o Gestor; (g) outros servicos em beneficio do
FUNDO ou da classe de cotas.

2.1.2 Nao obstante as atribuigdes previstas neste regulamento e na regulamentacgao aplicavel, cabe
ao GESTOR praticar os atos necessarios a gestao da carteira de ativos do FUNDO, o que inclui
mas nao se limita a contratacdo, em nome do FUNDO ou da classe de cotas, dos seguintes
servigos: (a) intermediagdo de operagdes para carteira de ativos; (b) distribuicdo primaria de
cotas; (c) consultoria especializada; (d) classificagdo de risco por agéncia de classificagao de
risco de crédito; (e) formador de mercado de classe fechada; (f) cogestao da carteira de ativos;
e, eventualmente, (g) outros servigos 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
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2.2

1.2

23

24

dentro da esfera de atuagdo da CVM, os Prestadores de Servigos Essenciais serdo
responsaveis apenas pela fiscalizacao de tal servigo. As atribui¢cdes e a responsabilidade pela
prestacao deste tipo de servigo perante o FUNDO e seus cotistas continuaréo a exclusivo cargo
do respectivo prestador de servigco ora contratado.

Os Prestadores de Servigos Essenciais respondem, perante os cotistas, em suas respectivas esferas
de atuagéo, por eventuais prejuizos causados em virtude de condutas contrarias a este regulamento
ou a regulamentacéo aplicavel, comprovados em sentenca judicial ou arbitral transitada em julgado.

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

Para fins das clausula 2.1 e .2.2 acima, a afericdo da responsabilidade do Administrador, do Gestor e
dos demais prestadores de servigos tera como parametros as obrigacdes previstas (a) na Resolugéo
175 e nas demais disposicdes legais e regulamentares aplicaveis; (b) neste Regulamento, incluindo o
Anexo e os seus suplementos; e (c) nos respectivos contratos de prestacao de servicos, se houver.

Nao ha solidariedade entre os prestadores de servicos do FUNDO, incluindo os Prestadores de
Servigos Essenciais, e a contratacdo de outros prestadores de servicos nido 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 nao sao garantidos pelo ADMINISTRADOR, pelo GESTOR, por qualquer
mecanismo de seguro ou pelo Fundo Garantidor de Crédito — FGC.

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

31

O FUNDO tera encargos que Ihe poderéo ser debitados diretamente, nos termos da Resolugao 175, e
quaisquer despesas que nao constituam encargos correm por conta do Prestador de Servigo Essencial
que a tiver contratado.

CAPITULO -4 ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

4.1 A assembleia geral de cotistas é responsavel por deliberar sobre as matérias comuns a todas as
classes de cotas, conforme aplicavel, na forma prevista na Resolugéo 175, observado que as matérias
especificas de cada classe ou subclasse de cotas serdo deliberadas em sede de assembleia especial
de cotistas, sem prejuizo de outros requisitos e informagdes previstos na regulamentagédo vigente,
sendo-lhe aplicaveis as mesmas disposigdes procedimentais da assembleia geral de cotistas.

4.1.1 A convocagdo da assembleia geral de cotistas deve ser feita com, no minimo, 30 (trinta) dias
de antecedéncia, no caso das assembleias ordinarias; e no minimo, 15 (quinze) dias de
antecedéncia, no caso das assembleias extraordinarias, exclusivamente por meio de correio
eletrénico (e-mail) enderegado aos cotistas, conforme dados de contato contidos no boletim de
subscricdo, cadastro do cotista junto ao ADMINISTRADOR e/ou escriturador, ou conforme
posteriormente informados ao prestador de servigo responsavel pelo recebimento de tal
informagao.

4.1.2 Ainstalagdo ocorrera com a presenca de qualquer nimero de cotistas.

4.1.3 A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagéo.
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4.2

4.3

4.4

4.1.4 Serdo utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no respectivo aviso de
convocagao, para a coleta das manifestagcdes dos cotistas.

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

4.1.6 As deliberagcbes 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) fus&o, incorporacgéo, cisdo, total ou parcial, a transformagao ou a liquidagéo do
FUNDO; e (iii) alteracdo 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.

4.1.7 As demonstragbes contabeis cujo relatério de auditoria ndo contiver opiniao modificada podem
ser consideradas automaticamente aprovadas caso a assembleia correspondente nao 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 eletrdnico, dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada cotista.

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

Exceto se 0 Anexo dispuser de forma contraria, aplicam-se as assembleias especiais de cada classe
ou subclasse, quando houver, as disposicdes previstas neste CAPITULO — 4 quanto & assembleia geral
de cotistas.

CAPITULO - 5 TRIBUTACAO

5.1 O disposto neste CAPITULO — 5 foi elaborado com base na legislagdo e regulamentagéo aplicavel
vigente, 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 tributagédo especificas, na forma
da legislagéo e regulamentagao em vigor.

5.2 Ha excegdes (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 relagao a
tributagéo aplicavel nos investimentos realizados no FUNDO.

Tributagao aplicavel as operagées da carteira:
Como regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do FUNDO
nao estdo sujeitos a incidéncia do IRF, exceto ganhos auferidos em
aplicacgdes financeiras de renda fixa ou variavel, que se sujeitam as
l. Imposto de Renda | regras de tributacdo aplicaveis as pessoas juridicas.
na Fonte (“IRF”):
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
negociagdo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de
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balcao, ha regra de isengéo do IRF de acordo com a Lei n° 8.668, de
25 de junho de 1993, conforme alterada.

Na Solugao de Consulta — Cosit n°® 181, expedida pela Coordenagéao
Geral de Tributagdo, publicada em 4 de julho de 2014, a RFB
manifestou o entendimento de que os ganhos de capital auferidos na
alienagao de cotas de fundos de investimento imobiliario por outros
fundos de investimento imobiliario, sujeitam-se a incidéncia do IRF a
aliquota de 20% (vinte por cento.

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

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 sécio 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 tributagao
aplicavel as pessoas juridicas.

Tributagao na fonte dos rendimentos auferidos pelos Cotistas:

. IRF:

Cotistas Residentes no Brasil:

Os ganhos e rendimentos auferidos na cessao ou alienagao, amortizagdo e resgate das cotas,
bem como os lucros distribuidos pelo FUNDO a qualquer cotista pelo regime de caixa, sujeitam-
se a incidéncia do IRF a aliquota de 20% (vinte por cento).

O IRF 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.

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 declaragédo de ajuste anual, sobre as distribui¢cdes de lucro
apurado sob o regime de caixa realizadas pelo FUNDO, exclusivamente na hipétese de o FUNDO,
cumulativamente: a) possuir, no minimo, 100 (cem) cotistas; e b) as cotas serem admitidas a
negociagado exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo 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 |he
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo FUNDO.

O beneficio ndo sera concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na
forma da alinea “a” do inciso | do paragrafo Unico do art. 2° da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de
1999, titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas
emitidas pelos Fundos de Investimento Imobiliario ou pelos Fiagro, ou ainda cujas cotas lhes
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo FUNDO.
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O FUNDO tera prazo de até 180 (cento e oitenta) dias, contado da data da primeira integralizagédo
de cotas, para se enquadrar no disposto no item (a) acima.

Nao ha garantia de que o beneficio fiscal atualmente vigente ndo venha a ser posteriormente
restringido, suspenso, revogado ou extinto por legislagdo superveniente, ocasiao na qual podera
vir a incidir a tributagédo sobre os rendimentos distribuidos pelo FUNDO, de acordo com os termos
da legislacédo que vier a estabelecer a incidéncia tributaria.

Cotistas Nao-Residentes (INR):

Como regra geral, os cotistas INR sujeitam-se as mesmas normas de tributagao pelo IRF previstas
para os residentes ou domiciliados no pais.

Nao obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos cotistas residentes no
exterior que, cumulativamente, (i) ndo sejam residentes ou domiciliadas em jurisdigdo de
tributacdo favorecida, conforme definicdo do artigo 24 da Lei n°® 9.430, de 27 de dezembro de
1996 (“JTF”), e (ii) cujo investimento seja realizado por intermédio dos mecanismos previstos na
Resolucao 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 lucros apurados sob o regime de caixa e distribuidos pelo FUNDO aos cotistas pessoas fisicas
residentes no exterior também serdo isentos de tributacdo 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 amortizagdo de rendimentos das cotas, da

Cobranca do IRF: alienagao de cotas a terceiros e do resgate das cotas, em decorréncia
do término do prazo de duragdo ou da liquidagdo antecipada do
FUNDO.
Il. IOF:

O IOF/TVM incide a aliquota de 1% (um por cento) ao dia, sobre o
valor do resgate, limitado ao rendimento da aplicagdo em fungéo 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. Resgates e alienagbes em prazo
inferior a 30 (trinta) dias da data de aplicagdo na classe de cotas
podem sofrer a tributacdo pelo IOF/TVM, conforme tabela
decrescente em fungao do prazo. A partir do 30° (trigésimo) dia de
IOF/TVM: aplicagdo ndo ha incidéncia de IOF/TVM. Ficam sujeitas a aliquota
zero as operagdes do mercado de renda variavel. Ressalta-se que a
aliquota do IOF/TVM pode ser alterada a qualquer tempo por ato do
Poder Executivo até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) ao dia.

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto n° 6.306, de 2007, aplica-
se a aliquota de 1,5% (um virgula cinco por cento) nas operagdes com
titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda variavel,
efetuadas com recursos provenientes de aplicagbes feitas por
investidores estrangeiros em cotas de fundo de investimento
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5.3

5.4

imobiliario, 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 n&o entre em funcionamento regular.

As operagbes de conversbes de moeda estrangeira para moeda
Brasileira, bem como de moeda Brasileira para moeda estrangeira,
estéo sujeitas ao IOF-Cambio. Atualmente, as operagbes de cambio
referentes ao ingresso no Pais para investimentos nos mercados
financeiros e de capitais e retorno estao sujeitas a aliquota de 0%
(zero por cento). De igual modo, as operagdes para remessas e
ingressos de recursos, realizadas pelo FUNDO relativas as suas
aplicagdes no mercado internacional, nos limites e condig¢des fixados
pela CVM, também 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).

IOF/Cambio:

Nao ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do ADMINISTRADOR, no sentido de se manter
o FUNDO com as caracteristicas previstas na regulamentagao aplicavel para isengéo do cotista pessoa
fisica, mas o ADMINISTRADOR mantera as cotas admitidas para negociagao secundaria na forma
prevista neste Regulamento. Adicionalmente, o ADMINISTRADOR devera distribuir semestralmente
pelo menos 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos com a finalidade de enquadrar
o FUNDO na isengao de tributagdo constante da Lei n® 9.779. Além das medidas aqui descritas, o
ADMINISTRADOR nao podera tomar qualquer medida adicional para evitar alteragdes no tratamento
tributario conferido ao FUNDO ou aos seus cotistas.

O aporte de ativos financeiros na classe Unica de cotas sera feito de acordo com a legislagdo em vigor,
notadamente o Artigo 1°, da Lei n° 13.043 de 13 de novembro de 2014 e alteragdes posteriores,
devendo ser realizado a valor de mercado e mediante a apresentacdo dos documentos e
comprovagoes nele previstos.

5.4.1 Por ocasido do aporte, 0 ADMINISTRADOR se reserva no direito de apurar eventuais tributos
devidos e exigir, como condi¢céo para a efetivacdo da operagéo e a seu exclusivo critério, o
prévio recebimento dos recursos necessarios a quitacao desses. Ainda, o ADMINISTRADOR
se reserva no direito de reclassificar operagdes que, na esséncia, sejam equivalentes a aportes
para a elas aplicar as exigéncias previstas neste item.

CAPITULO - 6 DIVULGAGAO DE INFORMAGOES E SERVIGO DE ATENDIMENTO AO COTISTA

6.1 Os Prestadores de Servicos Essenciais disponibilizardo em suas paginas na rede mundial de
computadores ou encaminharao de forma eletronica as informagdes de envio obrigatério previstas na
regulamentagao aplicavel.

6.2 O ADMINISTRADOR mantém servigo de atendimento ao cotista, responsavel pelo esclarecimento de
duvidas e pelo recebimento de reclamacgdes, que pode ser acessado nos meios abaixo:
Website: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
SAC: 0800 772 2827
Ouvidoria: 0800 722 0048
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ANEXO |

CLASSE UNICA DE COTAS DO RIO BRAVO HEDGE FUND FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CAPITULO - 1 CARACTERISTICAS GERAIS

1.1 As principais caracteristicas da classe de cotas do FUNDO estdo descritas abaixo:

Tipo de Condominio Fechado.

Prazo de Duragéo Tera o mesmo prazo de duragdo do FUNDO.

. Fundo de investimento imobiliario.
Categoria

Mandato “Papel”.

Subclassificagao “CRI".
Classificagao ANBIMA
Tipo de gestao “Ativa”.

A classe tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagdo e a
rentabilidade de suas cotas no longo prazo, conforme politica de
investimento definida abaixo, por meio de aplicagdo nos seguintes ativos
(“Ativos Imobiliarios”): (i) certificados de recebiveis mobiliarios (“CRI”); (ii)
letras hipotecarias (“LH”); (iii) letras de crédito imobiliario (“LCI"); (iv) letras
imobiliarias garantidas (“LIG”); (v) certificados de potencial adicional de
construgdo emitidos com base na Resolugdo CVM n° 84 de 31 de margo
de 2022 (“CEPAC”); (vi) cotas de outros fundos de investimento imobiliario
(“Cotas de FII"); (vii) 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 (“‘Cotas de FIDC”); (vii) agbes, debéntures, bdnus de
subscrigdo, seus cupons, direitos e recibos de subscrigéo, certificados de
depdsito de valores mobiliarios, cotas de fundos de investimento, notas
promissorias e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam
permitidas aos fundos de investimento imobilirio; (ix) agcdes ou cotas de
sociedade cujo unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas
aos fundos de investimentos imobiliario; (x) bens imdveis e direitos reais
sobre os referidos bens imdveis que sejam incorporados ao fundo em
decorréncia de liquidagdo ou de procedimentos de cobranga e excussao
dos demais Ativos Imobiliarios escritos nos incisos anteriores; (xi) outros
Ativos Financeiros, conforme definidos no Capitulo 3, e/ou outros ativos
financeiros, titulos e valores mobiliarios permitidos pela Resolugdo 175,
excetuados os ativos financeiros elencados no artigo 2°, inciso |, do Anexo
Normativo | da Resolugéo 175, observado o previsto na clausula 3.6.

Objetivo

Excepcionalmente, e sem prejuizo do limite de concentragcéo definido no
item 1.3 abaixo, a classe podera deter a titularidade de outros bens iméveis
que estejam localizados em todo o territério nacional, bem como direitos
reais sobre referidos bens imdéveis, sem que necessariamente tenham sido
incorporados ao fundo em decorréncia de liquidagdo ou de procedimentos
de cobranga ou excusséo (“Outros Ativos”).

BTG Pactual
SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactughgom 1



Anexo | ao Regulamento

btqgpactual

CLASSE UNICA DE COTAS DO RIO BRAVO HEDGE FUND FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ: 56.053.824/0001-84

Adicionalmente, a classe podera investir em Ativos Financeiros, conforme
disposto na politica de investimento da classe definida no CAPITULO — 3
abaixo.

O objetivo da classe de cotas ndo 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.

Publico-Alvo

Investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12 da Resolugao
da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021.

Custoédia e Tesouraria

Banco BTG Pactual S.A., instituicao financeira, com sede na Cidade e
Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte),
Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°
30.306.294/0001-45 e credenciado como custodiante, de acordo com o
Ato Declaratério n°® 7.204, de 25 de abril de 2003 (“CUSTODIANTE").

Escrituragao

BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM, instituicdo financeira,
com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°
501, 5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita
no CNPJ sob o n° 59.281.253/0001-23, autorizada a prestar servigcos de
escrituracdo de cotas de fundos de investimentos, de acordo com o Ato
Declaratério CVM n° 8.696, de 22 de marco de 2006 (‘ESCRITURADOR”).

Emissaio e Regime de
Distribuicao de Cotas

O valor de cada emissao 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, conforme disposi¢cdes do Capitulo 4.

Capital Autorizado

Sim, encerrada a 1?2 (primeira) Emissdo ou da emissao anterior, conforme
o caso, o ADMINISTRADOR podera deliberar por realizar novas
emissdes das cotas, sem a necessidade de aprovagcao em assembleia
especial de cotistas, desde que limitadas ao montante total de R$
2.000.000.000,00 (dois bilhdes de reais), incluindo as cotas da 12
(primeira) emisséo efetivamente subscritas e integralizadas, sendo que
nesta hipétese, o valor de cada nova cota, conforme solicitado
previamente pelo GESTOR, devera ser fixado, preferencialmente, tendo
em vista (observada a possibilidade de aplicagdo de desconto ou
acréscimo): (a) a média do valor das cotas do FUNDO no mercado
secundario; (b) o valor patrimonial das cotas, representado pelo quociente
entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do FUNDO e o
numero de cotas ja emitidas; ou, ainda;(c) as perspectivas de
rentabilidade do FUNDO.

Direito de Preferéncia em
Novas Emissoes Aprovadas

Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica
assegurado, nas futuras emissdes de cotas, o direito de preferéncia na
subscricao de novas cotas sobre o valor base da oferta, na proporgéao do
numero de cotas que possuirem, direito este concedido para exercicio por
prazo indicado no ato de aprovacéao, sendo certo que a data de corte para
apuragao dos cotistas elegiveis ao direito de preferéncia sera definida nos
documentos que aprovarem as novas emissdes, bem como a critério do
ADMINISTRADOR, podera ou nao haver a possibilidade de cessado do
direito de preferéncia pelos cotistas entre os préprios 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 condicdes
a serem previstos no ato do ADMINISTRADOR ou ata da assembleia
especial de cotistas, conforme o caso, que aprovar a emissdo de novas
cotas, observados ainda se é operacionalmente viavel e os prazos e
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procedimentos operacionais dos mercados a que as cotas estejam
admitidas a negociagdo. Nao obstante o previsto acima, em caso de
deliberagdo de uma nova emissao por assembleia especial de cotistas, a
referida assembleia podera prever sobre a ndo concessao do direito de
preferéncia para a referida emissao.

Negociagao

As cotas poderdo ser admitidas para (i) distribuicdo e liquidagdo no
mercado primario por meio do Mdédulo de Distribuicdo de Ativos — MDA,
administrado e operacionalizado pela B3, sendo a distribui¢cdo liquidada
financeiramente por meio do Balcdo B3; e (ii) para negociagdo no
mercado secundario por meio do FUNDOS21 — Mddulo de Fundos,
administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociagdes e os
eventos de pagamento liquidados financeiramente e as cotas custodiadas
eletronicamente no Balcdo B3, ambos administrados e operacionalizados pela
B3 S.A. — Brasil, Bolsa Balcao (“B3”), observado, conforme aplicaveis, as
restricdes a negociacao previstas na Resolugdo CVM n° 160, de 13 de julho
de 2022, conforme alterada (“Resolugao CVM 160”). Depois de as cotas
estarem integralizadas e observados os procedimentos operacionais da
B3, os titulares das cotas poderdo negocia-las no mercado secundario,
observados o prazo e as condigdes previstos neste Anexo. O
ADMINISTRADOR fica, nos termos deste Anexo, autorizado a alterar o
mercado em que as cotas sejam admitidas a negociagdo, mediante
orientagdo do GESTOR, independentemente de prévia autorizagdo da
assembleia geral de cotistas, desde que se trate de bolsa de valores ou
mercado de balcdo organizado. Na hipotese de alteragao para o mercado
de bolsa de valores, o prazo de duragdo do Fundo sera automaticamente
alterado para prazo indeterminado. A partir da migragcéo do fundo para o
ambiente de bolsa as Novas Cotas serdo registradas para (i) distribuicdo
e liquidagao no mercado primario por meio do Sistema de Distribuigao de
Ativos (“DDA”) e do Escriturador, conforme o caso; e (ii) negociagéo e
liquidacdo no mercado secundario exclusivamente por meio do mercado
de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3.

Procedimentos para
pagamentos de rendimentos e
amortizagao

Os pagamentos dos eventos de rendimentos e amortizagdes realizados
por meio da B3 seguirdo os seus prazos e procedimentos operacionais,
bem como abrangerao todas as cotas nesta custodiadas eletronicamente,
de forma igualitédria, sem distincdo entre os Cotistas, ressalvada a
situacao prevista no item 5.3.3 deste Anexo.

Ainda, para fins de pagamento de rendimentos e amortizagédo, deve ser
observado o intervalo minimo necessario de acordo com o0s
procedimentos operacionais do respectivo ambiente de negociagao.

Dia(s) Util(eis) e Feriados

Entende-se por dia util qualquer dia exceto: (i) sabados, domingos ou
feriados nacionais; e (ii) aqueles sem expediente na B3.

Em feriados de ambito nacional, a classe de cotas ndo recebera
aplicagbes e nem realizara resgates e amortizagbes, sendo certo que
estas datas nao serdo consideradas dias Uteis para fins de contagem de
prazo de conversao de cotas e pagamento de resgates. Nos feriados
estaduais e municipais a classe de cotas recebera aplicacbes e realizara
resgates e amortizagbes

Integralizagdo das Cotas

A integralizagao das cotas podera ocorrer em moeda corrente nacional
ou por meio da entrega de bens e direitos, conforme definido em cada
nova emissao de cotas, sendo que nesta Ultima hipdtese deve ser feita
com base em laudo de avaliagao elaborado por empresa especializada,
de acordo com o Suplemento H do Anexo Normativo Il da Resolugéo 175,
aprovado pela assembleia especial de cotistas, e sendo certo que a
integralizagdo em bens e direitos sera realizada fora do ambiente da B3.
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A integralizagdo das cotas por meio da entrega de bens e direitos deve
ser realizada no prazo maximo de 6 (seis) meses contados da data de
subscrigao.

O documento de aceitagdo da oferta de cotas pode conter obrigagéo do
investidor de integralizar o valor do capital subscrito de acordo com
chamadas realizadas pelo gestor, observados prazos e demais condi¢des
estabelecidas no referido documento.

Adocéo de Politica de Voto

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

CAPITULO - 2 RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS E REGIME DE INSOLVENCIA

21

2.2

23

24

Nos termos da legislagao e regulamentagéo aplicaveis, a responsabilidade do cotista esta limitada ao
valor por ele subscrito.

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

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

(ii) inadimpléncia de obrigagdes 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 recuperagéo 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 patriménio liquido.

Caso o ADMINISTRADOR verifique que o patrimdnio liquido da classe de cotas esta negativo, ou tenha
ciéncia de pedido de declaragao 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.

Serdo aplicaveis as disposi¢cdes 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 DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

3.1

1.3

3.2

Os recursos da classe serdo aplicados pelo ADMINISTRADOR, por recomendacdo do GESTOR,
segundo uma politica de investimentos definida de forma a proporcionar ao cotista uma remuneragéo
para o investimento realizado, objetivando a valorizagao e a rentabilidade de suas cotas por meio do
investimento nos Ativos Imobiliarios, auferindo rendimentos advindos destes, bem como auferir ganho
de capital a partir da negociagao dos Ativos Imobiliarios.

A classe devera manter, ao final de cada dia util, mais de 67% (sessenta e sete por cento) de seu
patriménio liquido aplicado em Ativos Imobilidrios, sem prejuizo dos limites por emissor e por
modalidade de ativos conforme previsto na regulamentagéo vigente.

O ADMINISTRADOR e 0 GESTOR, conforme o caso, poderao, independentemente de prévia anuéncia
dos cotistas, praticar os seguintes atos necessarios a consecugao dos objetivos do FUNDO:

BTG Pactual
SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactughgom 4




btqgpactual

Anexo | ao Regulamento

CLASSE UNICA DE COTAS DO RIO BRAVO HEDGE FUND FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ: 56.053.824/0001-84

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

0] Negociar, adquirir ou alienar quaisquer ativos, realizar investimentos e
desinvestimentos 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/lou o GESTOR e suas pessoas ligadas, nos termos da
regulamentagao aplicavel;

(ii) Negociar, rescindir, renovar, ceder ou transferir a terceiros, os contratos com os
prestadores de servicos do Fundo, exceto em relagado aos prestadores de servigos
essenciais e

Emprestar ou tomar emprestado 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 operagoes proprias

A classe podera participar subsidiariamente de operagdes de securitizagdo por meio de cesséo de
direitos creditdrios de que seja titular, incluindo, exemplificativamente, créditos de locagéo, venda ou
direito real de superficie.

Caso a classe de cotas invista preponderantemente em valores mobiliarios, devera respeitar os limites
de aplicacao por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos no Anexo Normativo |
da Resolugao 175.

As disponibilidades financeiras da classe que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos
Imobiliarios, nos termos deste Anexo, serdo aplicadas em ativos financeiros (“Ativos Financeiros”),
quais sejam:

(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 Resolugao 175;

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

A classe ndo podera realizar operagdes de day frade, assim consideradas aquelas iniciadas e
encerradas no mesmo dia, independentemente de a classe possuir estoque ou posi¢cdo anterior do
mesmo Ativo e/ou Ativo Financeiro.

E vedada a aplicagdo em cotas de fundos de investimentos financeiros, regulamentados pelo Anexo
Normativo | da Resolugdo CVM 175, que sejam destinadas a investidores profissionais e que ndo sejam
administrados pelo ADMINISTRADOR.

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

CAPITULO - 4 DAS COTAS

4.1 As cotas da classe correspondem a fragoes ideais de seu patrimbnio e terdo a forma nominativa e
escritural.
BTG Pactual
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411 A cada cota correspondera um voto nas assembleias da classe.

41.2 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.

4.1.3 O titular de cotas da classe:

(a) ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Ativos integrantes do
patrimdnio da classe;

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

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

CAPITULO - 5 DAS EMISSOES DE COTAS

51 A classe iniciara suas operagoes, tdo logo atenda o patrimdénio minimo inicial integralizado de R$
50.053.150,00 (cinquenta milhdes, cinquenta e trés mil e cento e cinquenta reais), correspondente a
482.440 (quatrocentas e oitenta e duas mil e quatrocentas e quarenta) cotas, com valor unitario de
emisséo de R$103,75 (cento e trés reais e setenta e cinco centavos).

5.2 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”).

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

5.3.1 No ato de subscri¢cao das cotas o subscritor assinara o boletim de subscri¢gdo, 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 instituicao autorizada a
processar a subscrigao e integralizagao das cotas.

5.3.2 Em emissbes subsequentes de cotas, caso estejam somente admitidas em bolsa, as cotas
subscritas e integralizadas farao jus aos rendimentos relativos ao exercicio social em que forem
emitidas e a partir da data de sua integralizagcdo, 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.

5.3.3 As despesas incorridas na estruturagao, distribuigcdo e registro das ofertas primarias de cotas
do FUNDO, conforme aplicavel, poderdo ser consideradas como encargos da classe, nos
termos da regulamentagéao aplicavel ou poderao ser arcados pelos subscritores das cotas, caso
assim deliberado quando da aprovagao de cada emissao subsequente de cotas da classe.
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54

5.5

5.3.4 Os Documentos da Oferta podem poderao prever a possibilidade de subscri¢cao parcial de cotas
das emissdes, bem como o cancelamento do saldo ndo colocado, observadas as disposi¢oes
da Resolugdo CVM 160. Neste caso, uma vez nio atingido o valor minimo estipulado:

0] a oferta sera cancelada, observado que o valor minimo ndo pode comprometer a
execugao da politica de investimentos do FUNDO; e

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

Apés a Primeira Emissao, eventuais novas emissdes de cotas somente poderdo ocorrer mediante
aprovagao da assembleia especial de cotistas, sem limitagcao de valor; ou mediante simples deliberagao
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, a transferéncia parcial ou total de suas cotas, indicando o nome e qualificagdo do
cessionario, bem como o preco, condigdes de pagamento e demais condigdes.

5.5.1 A transferéncia de titularidade das cotas fica condicionada a verificagdo, pelo
ADMINISTRADOR do atendimento das formalidades estabelecidas neste Regulamento, na
Resolugado 175 e alteragbes posteriores e demais regulamentacgées especificas.

5.5.2 As cotas somente poderdo ser transferidas se estiverem totalmente integralizadas ou, caso néo
estejam, se o cessionario assumir, por escrito, todas as futuras obrigagdes do cotista cedente
perante o FUNDO no tocante a sua integralizago.

CAPITULO - 6 RESGATE, AMORTIZACAO E PROCEDIMENTO APLICAVEL A LIQUIDAGAO DA
CLASSE

6.1

6.2

6.3

Nao havera resgate de cotas a ndo ser pelo término do Prazo de Duragdo ou amortizacéo total da
classe, conforme aplicavel.

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

No caso de dissolugao ou liquidagao da classe, o patriménio da classe sera partilhado aos cotistas na
proporgao de suas cotas, apos o pagamento de todas as dividas e despesas da classe.

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

6.3.2 Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras da classe analise quanto
a terem os valores dos resgates sido ou néo efetuados em condi¢des equitativas e de acordo
com a regulamentagao pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos,
ativos ou passivos nao contabilizados.
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6.4

6.3.3 Ap0ds 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 documentacao
necessaria e aplicavel.

Caso nao seja possivel a liquidagdo do FUNDO com a adogao dos procedimentos previstos acima, o
ADMINISTRADOR deverda promover, as expensas do FUNDO, procedimento de avaliagao
independente, objetivando determinar o valor de liquidagéo forgada dos ativos integrantes da carteira
do FUNDO, envidando seus melhores esforcos para promover a venda dos ativos, no minimo, pelo
preco de liquidagao forcada.

6.4.1 Na hipotese de a Assembleia de Cotistas ndo chegar a acordo comum referente aos
procedimentos de entrega aos cotistas, de bens, direitos, titulos e/ou valores mobiliarios
integrantes da carteira do FUNDO, tais ativos serdo entregues em pagamento aos cotistas
mediante a constituigdo de um condominio, cuja fragao ideal de cada cotista sera calculada de
acordo com a proporgao de cotas detida por cada cotista sobre o valor total das cotas em
circulacdo a época, sendo que, apos a constituicio do referido condominio, o
ADMINISTRADOR estara desobrigado em relagao as responsabilidades estabelecidas neste
Regulamento, ficando autorizado a liquidar o FUNDO perante as autoridades competentes. Na
hipotese prevista neste paragrafo, serdo ainda observados os seguintes procedimentos: (a) o
ADMINISTRADOR devera notificar os cotistas na forma estabelecida neste Regulamento, para
que os mesmos elejam um administrador para o referido condominio, na forma do artigo 1.323
da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Codigo Civil), informando a proporg¢ao de ativos a
que cada cotista fara jus, sem que isso represente qualquer responsabilidade do
ADMINISTRADOR perante os cotistas apos a constituicdo do condominio; e (b) caso os cotistas
nao procedam a eleicdo do ADMINISTRADOR do condominio no prazo maximo de 10 (dez)
dias uUteis a contar da data da notificagdo de que trata o item (a) acima, essa fungao sera
exercida pelo cotista que detenha a maioria das cotas em circulagédo, desconsiderados, para tal
fim, quaisquer cotistas inadimplentes, se houver. A entrega de bens e direitos devera ocorrer
fora do ambiente B3.

CAPITULO - 7 DA POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

71

7.2

7.3

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 legislacdo e regulamentagao aplicaveis
(“Montante Minimo de Distribuigao”).

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 14° (décimo quarto) 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.

Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢go semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, que excedam ao Montante Minimo de
Distribuicdo e que ndo tenham sido distribuidos nos termos do paragrafo anterior, seréo, a critério do
GESTOR, em comum acordo com o ADMINISTRADOR, reinvestidos em Ativos Imobiliarios e/ou Outros
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7.4

7.5

Ativos, para posterior distribuicdo aos cotistas, em qualquer das Datas de Distribuicdo e/ou destinados
a Reserva de Contingéncia (conforme abaixo definida), admitindo-se sua posterior distribuicdo aos
Cotistas, observadas as restricbes decorrentes da legislagdo e/ou regulamentacdo aplicaveis,
exclusivamente nas hipéteses: (i) de deliberagédo dos cotistas; (ii) de liquidagédo da classe, nos termos
do deste Anexo.

O Montante Minimo de Distribuicdo sera observado apenas semestralmente, sendo que os
adiantamentos realizados mensalmente poderdo ndo atingir o referido Montante Minimo de
Distribuicao.

Farao jus aos rendimentos (i) caso as cotas de emissdo do Fundo estejam admitidas a negociagdo em
mercado de balcdo da B3, os titulares de cotas do FUNDO que tiverem inscritos no registro de cotistas
ao final do dia util imediatamente anterior a respectiva Data de Distribuicdo; (ii), caso as cotas de
emissao do Fundo estejam admitidas a negociacdo em mercado de bolsa da B3, os titulares de cotas
do FUNDO no fechamento do 5° (quinto) Dia Util anterior (exclusive) & Data de Distribuicdo de
rendimento de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pela instituicao escrituradora
das cotas.

7.5.1 Para suprir inadimpléncias e deflagdo 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 distribuigdo minima referida no caput deste artigo.

7.5.2 Para a constituicdo ou recomposi¢do da Reserva de Contingéncia sera procedida a retengéo
de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa.

CAPITULO - 8 DA PRESTACAO DE SERVICOS

Administracéo

8.1

8.2

8.3

8.4

A classe sera administrada pelo ADMINISTRADOR. Observadas as limitagbes 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 empregar na administragdo de seus proprios negécios, devendo,
ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade a Classe e manter reserva sobre seus
negocios.

O ADMINISTRADOR sera, nos termos e condigdes previstas na Lei 8.668, o proprietario fiduciario dos
bens imoveis adquiridos pela classe, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins
estabelecidos na legislagdo ou neste Anexo

O ADMINISTRADOR tem amplos poderes para:
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8.5

8.6

8.7

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

(ii) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do
patrimonio da classe de cotas;

(iii) abrir e movimentar contas bancarias;
(iv) representar a classe de cotas em juizo e fora dele;
(v) solicitar, se for o caso, a admissao a negociacao de cotas em mercado organizado; e

(vi) deliberar sobre a emissdo de novas cotas, observados os limites e condi¢des
estabelecidos no regulamento, nos termos do inciso VII do § 2° do art. 48 da parte geral
da Resolugéo 175.

Os poderes constantes do item 8.4 sdo outorgados ao ADMINISTRADOR pelos cotistas da classe,
outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela assinatura aposta pelo cotista no
boletim de subscricdo, mediante a assinatura aposta pelo cotista no termo de adesdo a este
regulamento, ou ainda, por todo cotista que adquirir cotas da classe no mercado secundario ou por
sucessao a qualquer titulo. A aquisicdo das cotas pelo investidor mediante operagao realizada no
mercado secundario configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos
termos e condigbes deste regulamento e, se houver, do prospecto, em especial as disposi¢cdes relativas
a politica de investimento.

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

(i departamento técnico habilitado a prestar servigcos de analise e acompanhamento de
projetos imobiliarios;

(ii) atividades de tesouraria, de controle e processamento de Ativos;
(iii) escrituracao de cotas; e

(iv) gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira de Ativos, na hipotese de o
ADMINISTRADOR ser o unico prestador de servigos essenciais.

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:

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

(b) custddia de ativos financeiros.

8.7.1 Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragdo dos iméveis, a
responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios da classe compete exclusivamente ao
ADMINISTRADOR, que detera a propriedade fiduciaria dos bens da classe.
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8.7.2

8.7.3

E dispensada a contratagéo do servico 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.

Os servigos de gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira sé sao obrigatérios caso
a classe invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu patrimbnio em valores
mobiliarios.

Obrigacées e responsabilidades do ADMINISTRADOR

8.8 Em acréscimo as obrigagdes previstas neste Anexo e na regulamentagdo aplicavel, cabe ao
ADMINISTRADOR;

BTG Pactual

(i)

(ii)

(iif)

(iv)
(v)

Selecionar os bens e direitos que comporao o patriménio da classe de cotas, de acordo
com a politica de investimento prevista neste Anexo;

Providenciar a averbagédo, no cartério de registro de imoéveis, das restrigbes
determinadas pelo art. 7° da Lei 8.668, fazendo constar nas matriculas dos bens imoveis
e direitos integrantes da carteira que tais ativos imobiliarios:

(a) nao integram o ativo do ADMINISTRADOR;

(b) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo do
ADMINISTRADOR,;

(c) ndo compdem a lista de bens e direitos do ADMINISTRADOR, para efeito de
liquidagao judicial ou extrajudicial;

(d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo do ADMINISTRADOR,;

(e) nao sao passiveis de execugao por quaisquer credores do ADMINISTRADOR;
por mais privilegiados que possam ser; e

(f) ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer dnus reais, exceto para
garantir obrigagdes assumidas pela classe;

Diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita
ordem:

(a) a documentacgao relativa aos imoveis e as operagdes do FUNDO; e

(b) 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;

Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a classe;

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

Da divulgacéo de informacbes

8.9

8.10

8.11

8.12

O ADMINISTRADOR prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as
cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as informagbes obrigatérias exigidas pela
Resolugao 175.

Para fins do disposto neste Anexo, considerar-se-a o correio eletrébnico uma forma de correspondéncia
valida entre o ADMINISTRADOR e os cotistas, inclusive para convocagdo de assembleias gerais e
procedimentos de consulta formal.

8.10.1 O envio de informagdes por meio eletronico previsto acima dependera de autorizagio do cotista.

Compete ao cotista manter o ADMINISTRADOR atualizado a respeito de qualquer alteragdo que
ocorrer em suas informagdes de cadastro ou no seu enderego eletronico previamente indicado,
isentando o ADMINISTRADOR de qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicagdo com
o cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos da classe, em virtude de
informagdes de cadastro desatualizadas.

O correio eletrdnico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida entre o ADMINISTRADOR
e a CVM.

Substituicdo do ADMINISTRADOR

8.13

8.14

O ADMINISTRADOR deve ser substituido nas hipéteses de rendncia ou destituicdo por deliberagao da
assembleia de cotistas.

Na hipétese de rentincia, o ADMINISTRADOR fica obrigado a permanecer no exercicio de suas fungdes
até a averbagdo, no cartério de registro de iméveis, nas matriculas referentes aos bens imdveis e
direitos integrantes da carteira de ativos, da ata da assembleia de cotistas que eleger seu substituto e
sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos

8.14.1 E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a
convocagao da assembleia de cotistas prevista no item 8.14 acima, caso o administrador ndo
a convoque, no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia.

8.14.2 Aplica-se o disposto no item 8.14 acima, mesmo quando a assembleia de cotistas deliberar a
liquidacdo do FUNDO ou da classe, conforme o caso, em consequéncia da renuncia, da
destituicdo ou da liquidagao extrajudicial do ADMINISTRADOR, cabendo a assembleia, nestes
casos, eleger novo administrador para processar a liquidagao.

8.14.3 Se a assembleia geral de cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias
Uteis contados da publicagdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagéo extrajudicial, o
Banco Central do Brasil deve nomear uma instituicdo para processar a liquidagdo do FUNDO.

8.14.4 Nas hipoteses referidas no item 8.15, bem como na sujeicdo do ADMINISTRADOR ao regime
de liquidacao judicial ou extrajudicial, a ata da assembleia de cotistas que eleger novo
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administrador constitui documento habil para averbagéo, no Cartério de Registro de Imdveis,
da sucesséao da propriedade fiduciaria dos bens iméveis integrantes do patriménio da classe de
cotas.

8.14.5 A sucesséao da propriedade fiduciaria de bem imoével integrante de patrimdnio da classe nao
constitui transferéncia de propriedade.

Gestao
8.15 O GESTOR, observadas as disposigbes previstas na regulamentagao e autorregulagao aplicaveis e as
limitacdes legais e as previstas na regulamentagcdo aplicavel, tem poderes para praticar os atos

necessarios a gestédo da carteira de ativos, na sua respectiva esfera de atuacao.

8.16 Compete ao GESTOR negociar os ativos da carteira, bem como firmar, quando for o caso, todo e
qualquer contrato ou documento relativo a negociagéo de ativos, qualquer que seja a sua natureza,
representando a classe para essa finalidade.

CAPITULO - 9 TAXAS DE ADMINISTRAGAO, GESTAO, DISTRIBUIGAO, PERFORMANCE

Taxa de Administracao

9.1 O somatodrio da Taxa de Administracéo e Taxa de Gestao ndo podera exceder 1,1% (um inteiro e
um décimo por cento) ao ano a razdo de 1/12 (um inteiro e doze avos) com base no valor do
Patriménio Liquido do Dia Util anterior, cobrada mensalmente.

Taxa de Administracao

9.2 O ADMINISTRADOR recebera por seus servicos uma taxa de administragao equivalente a soma
dos seguintes montantes (“Taxa de Administracdo”): (a) 0,13% (treze centésimos por cento) ao
ano, a razéao de 1/12 (um doze avos), aplicado (a.1) sobre o valor contabil do patriménio liquido da
classe de cotas do FUNDO; ou (a.2) caso as cotas do FUNDO tenham integrado ou passado a
integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusao que
considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagéo que considerem o volume financeiro da
classe de cotas emitidas pelo FUNDO, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado da
classe de cotas do FUNDO, calculado com base na média diaria da cotagao de fechamento da
classe de cotas de emissdo do FUNDO no més anterior ao do pagamento da remuneracao (“Base
de Célculo da Taxa de Administragao”), observado o valor minimo mensal de R$ 13.000,00 (treze
mil reais) atualizado anualmente pela variagéo positiva do indice Geral de Precos de Mercado,
apurado e divulgado pela Fundacéo Getulio Vargas — FGV (“IGP-M”), a partir do més subsequente
a data de funcionamento da classe perante a CVM; e (b) caso as cotas encontrem-se registradas
em central depositaria da B3 para negociagdo em mercado de bolsa ou de balcdo, sera
acrescentada a Taxa de Administragdo o montante equivalente a 0,05% (cinco centésimos por
cento) ao ano, a razao de 1/12 (um doze avos), aplicado sobre a Base de Calculo da Taxa de
Administragdo, observado o valor minimo mensal de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), atualizado
anualmente segundo a variagdo positiva do IGP-M, a partir do més subsequente a data de
funcionamento da classe perante a CVM.”

9.21 A Taxa de Administracdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o 5°
(quinto) dia util do més subsequente ao més em que os servicos forem prestados
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9.2.2 O ADMINISTRADOR pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracao sejam pagas
diretamente pela classe aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatorio
dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administragéo.

Taxa de Gestao

9.1 O GESTOR recebera por seus servicos uma taxa de gestao equivalente a 0,92% (noventa e dois
centésimos por cento) ao ano, a razdo de 1/12 (um doze avos), aplicado sobre o valor contabil do
patriménio liquido da classe (“Taxa de Gestao”).

9.1.1 A Taxa de Gestao 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.

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

Taxa de Performance

9.2 Além da remuneragédo que lhe é devida nos termos do caput, o0 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 pela classe ao
GESTOR. A Taxa de Performance sera calculada da seguinte forma:

VT Performance = 0,20 x { [Resultadom-1] — [PL Base * (1+Taxa de Corregdox™")] }

Onde:

VT Performance = Valor da Taxa de Performance devida, apurada na data de apuracdo de
performance;

Taxa de Corregdaoy™' = Variagio do IPCA + 6,0% (seis por cento) a.a. do més x (conforme
definido abaixo) ao més m-1 (conforme definido abaixo) no periodo de apuracéo. Esta taxa ndo
representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipétese, como
promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade ou de isengéo de riscos para os cotistas;

PL Base = Valor da integralizagdo de cotas da classe, ja deduzidas as despesas da oferta no
caso do primeiro periodo de apuracao da Taxa de Performance de cada emissao de cotas, ou
patriménio liquido contabil utilizado na apuragéo da ultima Taxa de Performance efetuada, para
os periodos de apuragao subsequentes.

Resultado: conforme férmula abaixo:

Resultadom.1 = [(PL Contabilm-1) + (Distribui¢ées Corrigidasm-1)]

Onde: Distribui¢bes Corrigidasm-1 = ¥,' Rendimento, * (1 + Taxa de Corregio* ')
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Onde:

9.21

9.2.2

9.2.3

9.24

9.2.5

9.2.6

9.2.7

PL Contabil m.1 = patrimbnio liquido contabil mensal da classe de m-1 (més anterior ao da
provisdo da Taxa de Performance);

Rendimento m.1 = rendimento efetivamente distribuido do més i (até m-1 conforme definido na
férmula acima);

m-1 = més anterior ao da apuragao da Taxa de Performance;
i = més de apuragdo do rendimento distribuido (até m-1 conforme definido na férmula acima);

x = més de integralizagédo de cotas de uma emissao da classe ou més de pagamento da ultima
Taxa de Performance devida.

Para o primeiro periodo de apuracéo da Taxa de Performance, o PL Contabilm-1 sera o valor da
integralizagdo de cotas da classe, ja deduzidas as despesas da oferta.

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

Para os fins do calculo de atualizagdo do PL base e distribuicbes de rendimentos: (a) cada
contribuicdo dos cotistas, a titulo de integralizacdo de cotas da classe, sera considerada
realizada ao final do més-calendario no qual a integralizagao foi efetuada; e (b) cada distribuigédo
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.

E vedada a cobranca da Taxa de Performance quando o valor da cota da classe 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
apuragdo da Taxa de Performance com resultado superior a zero, o valor da Taxa de
Performance em referida data de apuracao sera considerado como zero.

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
liquidacdo 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) apos a cobranga da Taxa de Performance
em determinado periodo, o PL Base de todas as possiveis tranches serao atualizados para o
patriménio liquido contabil utilizado na ultima cobranca de Taxa de Performance efetuada.

A Taxa de Performance sera cobrada apdés a deducdo de todas as despesas da classe,
inclusive da Taxa de Administragdo, podendo incluir na base do calculo os valores recebidos
pelos cotistas a titulo de amortizagdo ou de rendimentos.

O GESTOR, por mera liberalidade, nao realizara a cobranga da Taxa de Performance nos 12
(doze) primeiros meses de funcionamento do Fundo.

Taxa de Distribuicdo

9.3 Tendo em vista que a classe tem natureza de classe fechada, a taxa e despesas com a distribuicdo de
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cotas da classe sdo descritas nos Documentos da Oferta de cada emissao, conforme aplicavel.

Taxas de Ingresso e Saida

9.4 N&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, a ser paga pelos subscritores das novas cotas no ato da
sua respectiva integralizagdo, se assim for deliberado em assembleia geral ou no ato do
ADMINISTRADOR que aprovar a respectiva oferta no ambito do Capital Autorizado, conforme o caso.

9.5 A cobrancga da classe ou dos cotistas de taxas de saida é vedada.

CAPITULO — 10 ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS E DEMAIS PROCEDIMENTOS
APLICAVEIS AS MANIFESTAGOES DAS VONTADES DOS COTISTAS

10.1 A assembleia especial de cotistas desta classe, se aplicavel, & responsavel por deliberar sobre as
matérias especificas da referida classe de cotas, na forma da Resolugao 175 e alteragbes posteriores
e, privativamente, sobre:

(@)
(b)
(c)

(d)

(e)
®)
(9
(h)

(i)

)

(k)

demonstragdes contabeis;
substituicido do ADMINISTRADOR e do GESTOR;

emissdo e distribuicdo de novas cotas em quantidade superior ao Capital
Autorizado da classe;

fusdo, incorporacgéo, cisdo, total ou parcial, transformacdo ou liquidagdo da
classe;

alteragao do presente anexo;
plano de resolugao do patrimdnio liquido negativo;
pedido de declaragao judicial de insolvéncia da classe de cotas;

apreciacao do laudo de avaliagao de bens e direitos utilizados na integralizagao
de cotas;

eleicdo e destituicho de representante dos cotistas, fixacdo de sua
remuneragao, se houver, e aprovacao do valor maximo das despesas que
poderdo 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; e

alteracdo de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administragdo, Taxa de
Gestao e Taxa de Performance.

10.2 Compete ao ADMINISTRADOR convocar a assembleia especial, respeitados os seguintes prazos:
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(a) No minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
ordinarias; e

(b) No minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
extraordinarias.

10.3 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 — 11.

10.4 A convocagdo referida no item 10.3 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.

10.5 A convocagdo da assembleia especial deve ser feita por correspondéncia encaminhada a cada cotista,
observadas as seguintes disposigdes:

(a) Da convocagédo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera
realizada a assembileia;

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

(c) O aviso de convocagéo deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacdo da
assembleia.

10.5.1 A assembleia especial se instalara com a presenga de qualquer numero de cotistas.
10.5.2 A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagao

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

10.5.4 O ADMINISTRADOR deve disponibilizar, na mesma data da convocacao, todas as informagoes
e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em assembileias:

(i Em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocagdo da
assembleia;
(ii) Na pagina da CVM na rede mundial de computadores, por meio de sistema eletrénico

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 negociagéo.
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10.6

10.7

10.5.5

10.5.6

10.5.7

Todas

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 podem solicitar,
por meio de requerimento escrito encaminhado ao ADMINISTRADOR, a inclusdo de matérias
na ordem do dia da assembleia, que passara a ser assembleia especial ordinaria e
extraordinaria.

O pedido de que trata o item 10.5.5 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 Ill da Resolugdo 175, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocagao da assembleia especial ordinaria.

Para fins das convocacgoes das assembleias especiais dos cotistas da classe e dos percentuais
previstos nos itens 10.6.1 deste Anexo, sera considerado pelo ADMINISTRADOR os cotistas
inscritos no registro de cotistas na data de convocagao da assembleia.

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, nao se
computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses 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”).

10.6.1

10.6.2

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 esta tenha até 100 (cem) cotistas (“Quérum Qualificado”), as
deliberagdes relativas as matérias elencadas nos incisos (b), (d), (e), (i), (k) e (I) do item 10.1,
acima.

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

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

10.7.1

10.7.2

10.7.3
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O pedido de representacéo 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 indicagao de outro procurador para o exercicio deste voto; (c) ser dirigido
a todos os cotistas.

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 signatario do pedido; e (b) copia dos documentos que comprovem
que o signatario tem poderes para representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for
assinado por representantes.

O ADMINISTRADOR devera encaminhar, em nome do cotista solicitante, o pedido de
procuragdo, conforme contetido e nos termos determinados pelo cotista solicitante, em até 5
(cinco) dias uteis da solicitacado
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10.8

10.9

10.10

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

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

As deliberacdes privativas de assembleia de cotistas poderdao ser adotadas em consulta formal, por
meio eletrénico, dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada cotista, observados os prazos minimos
aplicaveis as convocacgoes previstos no item 10.2, acima.

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

CAPITULO - 11 DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

111

11.2

11.3

A classe podera ter até 01 (um) representante de cotistas, a ser eleito e nomeado pela assembleia
especial, com prazo de mandato unificado, a se encerrar na proxima assembleia especial ordinaria,
permitida a reeleigdo, para exercer as fungdes de fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos
do FUNDO, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, tendo por competéncia exclusiva as
matérias previstas no art. 22 do Anexo Normativo Il da Resolugéo 175.

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

(i) seja cotista da classe de cotas;

(ii) ndo exerga 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 servi¢co 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 prevaricagao,
peita ou suborno, concusséao, 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 inabilitagao
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 fungéo.
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11.4

11.5

11.6

11.7

11.8

11.9

11.10

1.1

11.12

11.13

A eleicao do representante 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 funcgao 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 informagbes sobre o(s) candidato(s): (a) declaracdo dos
candidatos de que atendem os requisitos previstos no art. 21 do Anexo Normativo Il da Resolugao 175;
e (b) as informagdes exigidas no item 12.1 do Suplemento K da Resolugdo 175.

O ADMINISTRADOR é obrigado, por meio de comunicagao por escrito, a colocar a disposi¢cédo do
representante 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.

O representante de cotistas podem solicitar ao ADMINISTRADOR esclarecimentos ou informacoes,
desde que relativas a sua funcao fiscalizadora.

Os pareceres e opinides do representante de cotistas deverao ser encaminhados ao ADMINISTRADOR
no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstracdes financeiras de que trata
a alinea “d” do inciso VI do art. 22 do Anexo Normativo Ill da Resolugao 175 e, tao logo concluidos, no
caso dos demais documentos para que o ADMINISTRADOR proceda a divulgagdo nos termos do art.
61 da parte geral da Resolugao 175 e do art. 38 do Anexo Normativo Il da Resolugao 175.

O representante de cotistas deve comparecer as assembleias gerais do FUNDO e responder aos
pedidos de informagdes formulados pelos cotistas.

Os pareceres e representacdes, individuais ou conjuntos, do representante de cotistas podem ser
apresentados e lidos na assembleia geral do FUNDO, independentemente de publicagcéo e ainda que
a matéria ndo conste da ordem do dia.

O representante de cotistas deve exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e
lealdade em relagao a classe de cotas e aos cotistas, sendo vedada a negociagado com o uso indevido
de informagao privilegiada, nos termos do artigo 39 do Anexo Normativo Il da Resolugéo 175.

O representante de cotistas deve exercer suas fungdes no exclusivo interesse da classe de cotas.

CAPITULO - 12 DAS VEDACOES

Vedacbes Aplicaveis aos Prestadores de Servicos Essenciais

12.1 E vedado aos Prestadores de Servicos Essenciais, praticar os seguintes atos em nome da classe:

(i) receber depdsito em conta corrente;

(ii) contrair ou efetuar empréstimos, exceto empréstimo contraido exclusivamente para
cobrir patriménio liquido negativo, conforme vier a ser aprovado por assembleia
especial de cotistas;

BTG Pactual
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(iif)

(iv)
(v)

(vi)

vender cotas a prestacédo, sem prejuizo da possibilidade de integralizagdo a prazo de
cotas subscritas;

garantir rendimento predeterminado aos cotistas;

utilizar recursos da classe para pagamento de seguro contra perdas financeiras de
cotistas; e

praticar qualquer ato de liberalidade

Vedacées Aplicaveis ao GESTOR

12.2 Em acréscimo as vedagdes previstas no item 12.1 acima, é vedado ao GESTOR, utilizando os recursos
da classe de cotas:

BTG Pactual

(i)
(ii)

conceder crédito sob qualquer modalidade;

prestar fianga, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes da classe
de cotas, exceto para garantir obrigagdes assumidas pela classe, observado o quanto
previsto no artigo 86, §§ 1° e 2° da parte geral da Resolugdo CVM 175;

aplicar no exterior recursos captados no Pais;

ressalvada a hipétese de aprovagdo em assembleia de cotistas, nos termos do art. 31
do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175, realizar operagdes da classe de cotas
quando caracterizada situagéo de conflito de interesses entre:

(a) a classe de cotas e o ADMINISTRADOR, GESTOR ou Consultoria
Especializada;

(b) a classe de cotas e cotistas que detenham participagcédo correspondente a, no
minimo, 10% (dez por cento) do patrimdnio da classe;

(c) a classe de cotas e o representante de cotistas; e
(d) classe de cotas e o empreendedor;

constituir 6nus reais sobre os imoveis integrantes do patriménio da classe de cotas,
exceto para garantir obrigacdes assumidas pela classe;

realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas
neste Anexo e no Anexo Normativo Il da Resolugao 175;

realizar operagdes com agbes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipo6teses de distribuicbes publicas,
de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de
exercicio de bonus de subscrigdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia
e expressa autorizagao; e
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(viii)  realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicao seja sempre,

no maximo, o valor do patrimonio liquido.

12.2.1 Avedagéo prevista no item (v) acima ndo impede a aquisi¢ao de imdveis sobre os quais tenham
sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio.

12.3 E vedado ao GESTOR o recebimento de qualquer remuneragdo, beneficio ou vantagem, direta ou
indiretamente, que potencialmente prejudique sua independéncia na tomada de decisao.

CAPITULO - 13 DOS FATORES DE RISCO

13.1 Dentre os fatores de risco a que a classe de cotas esta sujeita, incluem-se, sem limitagdo: Riscos de
mercado; Riscos Relativos ao Investimento em Fundos de Investimento Imobiliario — Flis;
Riscos relacionados aos CRIs; Riscos de potencial conflitos de interesses; Risco Proveniente
do Uso de Derivativos; Riscos Tributarios e de ndo atendimento das condicdes impostas para a
isencao tributaria; Riscos relacionados a liquidez; Risco da Marcacido a Mercado; Risco de
concentracao; Riscos relativos a Oferta e Demais riscos relacionados ao produto.

13.2 Ointeiro teor dos fatores de riscos e a métrica completa adotada pelo GESTOR e o ADMINISTRADOR,
descritos neste Capitulo, podem ser consultados no link: https://www.btgpactual.com/asset-
management/administracao-fiduciaria, bem como no Informe Anual elaborado em conformidade com o
Suplemento K da Resolugéo 175, devendo os cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o
referido documento.

13.2.1 Os fatores de risco ora descritos poderao sofrer alteragdes circunstanciais, e, portanto, poderao
ser reavaliados no devido contexto, a exclusivo critério dos Prestadores de Servigos Essenciais.
O ADMINISTRADOR esclarece que quaisquer mudangas no teor constante no link descrito
acima serao devidamente informadas aos cotistas através do envio de fato relevante.

13.3 Na&o obstante o emprego, pelo ADMINISTRADOR e pelo GESTOR, de plena diligéncia e da boa pratica
de administracdo e gestdo de fundos de investimento e da estrita observéncia da politica de
investimento definida no Anexo desta classe de cotas, das regras legais e regulamentares em vigor,
este estara sujeito a outros fatores de risco, que poderdo ocasionar perdas ao seu patriménio e,
consequentemente, ao cotista.
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ESTUDO DE VIABILIDADE

RIO BRAVO HEDGE FUND FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA

O presente estudo de viabilidade (“Estudo”) é referente as Cotas da Oferta da Primeira Emissao do

Rio Bravo Hedge Fund Fundo de Investimento Imobilidario Responsabilidade Limitada (“Fundo” e

“Oferta”, respectivamente). Este Estudo foi realizado pela Rio Bravo Investimentos Ltda.

(“Gestora”), com o intuito de analisar a viabilidade da Oferta.

Os termos aqui utilizados em letra maidscula terdo o significado a eles atribuido no Regulamento,
no Prospecto Preliminar de Distribuigcao Publica Primaria da Primeira Emissao do Rio Bravo Hedge
Fund Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada ou no Prospecto Definitivo de
Distribuigdo Publica Primaria da Primeira Emissao do Rio Bravo Hedge Fund Fundo de Investimento
Imobiliario Responsabilidade Limitada.

Cabe salientar que a expectativa de retorno apresentada no presente Estudo ndo configura
promessa ou garantia de rentabilidade por parte do Administrador, Gestora, Coordenador Lider ou
ainda pela CVM.

Para realizagdo desse Estudo foram utilizadas premissas da Gestora referentes ao mercado de
Infraestrutura e Ativos de Renda Fixa, além de estimativas de indicadores econdmicos divulgados
pelo Banco Central do Brasil.

Osresultados apresentados sao frutos de simulagées com bases em determinadas premissas, que
serdo detalhadas ao longo do presente estudo. Os resultados reais podem ser significativamente
diferentes, na hip6tese de uma ou mais premissas ndo apresentarem comportamento de acordo

com os numeros utilizados no presente estudo.

A Gestora
Fundada em 2000 por Gustavo Franco e Paulo Bilyk, a Rio Bravo Investimentos Ltda. é uma gestora
de investimentos independente com foco em quatro estratégias de investimentos: fundos
imobiliarios, renda fixa, renda varidavel e multimercados. Com analises disciplinadas de longo prazo

e fundamentalistas, a Rio Bravo agrega aos investidores confianga e valor sustentavel.

Nossa Histdria
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Nossa
lideranca

Gustavo Franco
Socio Fundadonr

Foi presidente do Banco Central do Brasil e diretor da Area Internacional do
BACEN. Secretario Adjunto de Politica Econdmica do Ministério da Fazenda. Um
dos idealizadores e executores do Plano Real, participou ativamente dos debates
associados a estabilizagao da moeda e as reformas economicas.

Gustavo é professor do departamento de Economia da PUC (Pontificia
Universidade Catdlica) desde 1986, além de ser autor e colaborador de mais de 20
livros sobre o tema.

Adicionalmente, € Membro do Conselho de nove empresas que atuam em
diferentes segmentos, destacando incorporagao imobiliaria, seguradora, varejo e
financeiras.

Ay -
\J) | Julho 2024 Rio Bravo Hedge Fund Fundo de investimento imobiiario - Fit 5 )

MATERIAL PUBLICITARIO

15 anos de track
recordem
renda fixa e crédito

Ar\ea de ' ; o' 4 : privado.

Crédito da |pPAuULO EVANDRO QUILHERME
. BILYK BUCCINI RHEINGANTZ
Rio Bravo

Séola fundador Séaio. p— Areas de apoio:
Fontc Bl oS QAN CEOaCIO, Afrante das 11 anos de
acompanha a estratégias de crédito, experiéncia
estratégia de crédito multimercado e renda prolissional em Riscos (3). compllance (3) o
desde seu inicio. varnavel, finangas corporativas, juridico (3)
anteriormente sendo 9 anos da : G

29 anos de aconomista da Rio dedicagéo ao setor de EqUIPC Senior:
axpariéncia Bravo. Créditos Cstruturados. 5 profissionais juntos a pelo

CGA, CGL. menos 4 anos

Middle Office (4 profissionais),

17 anos de
expernéncis 11 anos do
axpariéncia

Fonte: Apresentacéao Institucional Rio Bravo.
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MATERIAL PUBLICITARIO
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Uma das gestoras mais e st
traci_lcpnals do Brasjﬂ que L ot s . 808
em mais de duas décadas, Boom das

Recuperagéo Econémica

Commeodities pos-pandemia

enfrentou e superou
diversos eventos

o $2014-2016 ¢ 1995 - 2024
macroeconomicos Crise Econdmica 8 GOVErnios,
relevantes, demonstrando oo 5 presidentes diferentes
competéncia, resiliéncia 400162019

e criatividade Reformas

Econbdmicas

Fonte: Apresentacéo institucional Rio Bravo.

Para a Rio Bravo, as leis da macro e microeconomia prevalecem sobre a volatilidade do curto prazo
nos mercados de capitais, trabalhamos com analises ancoradas na teoria econémica. Somos
investidores de longo prazo e ndo temos receio de fazer alocagdes relativamente concentradas e

com niveis variados de liquidez.
Valorizamos a independéncia de nosso trabalho analitico e a qualidade do nosso conteldo

intelectual. Privilegiamos o uso de fontes primarias de informagao. Somos rigorosos nos testes de

hipéteses e cendrios que construimos para a nossa tomada de decisdo em
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investimentos. Alocamos 70% de nosso tempo e energia em estudos de casos individuais de
investimentos e 30% em estudos de casos de setores, macroecondmicos e politicos.

Seguimos processos formais e as decisbes sdo ordenadas por métodos e critérios rigorosos e
objetivos. Seguimos um fluxo de Gestao de Investimentos que registra cada atividade do trabalho
desde a analise e decisdo de alocagao de capital, debates até as decisdes tomada para acesso e
analise futura.

A Rio Bravo possui 4 estratégias de investimento sendo elas:

e Investimentos Imobilidrios: na qual fazemos a gestdo e administragdo de 27 Fundos de

Investimentos Imobiliarios (FIl), totalizando R$ 11,0 bilhdes de reais de patrimonio liquido
sob gestdo em 30 de abril de 2024.

e Multimercados: nossa equipe de gestdo de fundos multimercados é responsavel por
investir os recursos dos clientes em diversas classes de ativos utilizando os cenarios
criados por nossos economistas e com o auxilio de modelos estatisticos e tecnologia para
decidir os melhores instrumentos e para gerenciar orisco. A estratégia é composta pelo Rio
Bravo Previdéncia FIM e Rio Bravo Sistematico FIC FIM.

e Renda Variavel, focada na alocagéao de capital em agdes de empresas brasileiras com alto

potencial devalorizagao pela qualidade de seus gastos, produtos e de seus mercados. Uma
analise fundamentalista, feita agdo por agdo em um portfélio relativamente concentrado
entre 15 e 18 empresas. O fundo Rio Bravo Fundamental FIA tem a mesma estratégia desde
2004.

e Renda Fixa: na qual fazemos investimentos em fundos que alocam recursos no mercado
de crédito, atrelados a taxa de juros pos-fixada, pré-fixada e indices de prego. Fazemos a
gestdo de 5 FllI’s de crédito imobiliario e um fundo de investimentos em crédito privado,
totalizando R$ 1,2 bilhdes sob gestdo em 30 de abril de 2024.

A Equipe de renda fixa é composta por 5 profissionais que atuam na gestdo dos fundos de
investimento, sendo 3 gestores e 2 analistas que prestam suporte. Além disso, 2 profissionais
atuam na parte operacional do Fundo (middle office) e a coordenacéo é diretamente exercida por 2

soécios da Gestora.

A equipe é liderada por Evandro Buccini, Sécio de Investimentos Liquidos e Crédito, e composta

pelos seguintes membros:

e Guilherme Rheingantz, CGA, CGE: possui 6 anos de experiéncia profissional em operagdes
financeiras no setor imobilidrio e juntou-se a Rio Bravo em 2019. Anteriormente, trabalhou
como: (a) Analista de Private Equity na CIX Capital, gerindo e estruturando fundos de
investimento em participagdes, fundos de investimento imobiliario e club deals; (b)
Analista na Forte Securitizadora, nas areas de Finangas Estruturadas/Risco de Crédito e
Gestao de Portfélio; e (c) Analista de Operagdes Financeiras na Gafisa. Graduado em
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Administragcdo de Empresas pela Pontificia Universidade Catdlica de Sdo Paulo; tendo
cursado Valuation e Modelagem Financeira na FK Partners (Preparagao Wall Street).

e Victor Tamega, CGA, CGE: possui experiéncia de 18 anos em finangas corporativas. Atua

ha 12 anos no setor de infraestrutura, especialmente em projetos de energia elétrica e
regulacdo. Experiéncia com a aplicacdo de metodologias de rating de crédito para
debentures de infra no Brasil, cobrindo mais de BRL 2 bilhdes em emissdes na América
Latina na Agéncia de Rating internacional, Fitch Ratings. Formado em Economia pela FEA-
USP, cursou mestrado profissional em finangas na EESP/FGV e foi aprovado no exame do
CFA nivel 2 e candidato a CFL nivel 3 em 2024.

e Matheus Aching, CGA, CGE: juntou-se a Rio Bravo em 2020 como analista com foco em

operagoes financeiras no setor imobiliario. Anteriormente, trabalhou como (a) Analista na
Forte Securitizadora S.A., nas areas de Finangas Estruturadas/Risco de Crédito e Gestao de
Portfélio; e (b) Consultor na area de Transaction Services na EY Brasil. E bacharel em
Finangcas pela Saint Cloud State University; tendo cursado Valuation e Modelagem
Financeira na FK Partners (Preparacao Wall Street).

e Francesco Lupo Pasino: Formando em Administragdo pela Universita Cattolica del Sacro

Cuore. Possui 3 anos de experiencia em finangas corporativas. Desde o 2021 atua como
analista de crédito na Rio Bravo Investimentos, focado em analise fundamentalistas de

empresas de diversos setores. Fluente em inglés, portugués e italiano.

Track Record dos fundos geridos pela equipe

MATERIAL PUBLICITARIO

Track record
da Gestéo (para referéncia)w

Rio Bravo Crédito High Yield FIl (RBHY11)

Rio Bravo Credito High Grade Fll (RBHG11)

(1) A BENTASILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAD REPRESENTA GARANTIA DE RESULTADOS FUTURDS, BEM COMO A RENTABILIDADE DO FUNCOS DEMONSTRADA ACIMA NAS GARANTE E NAD REPAESENTA A RENTABILIDADE DO
HFO BRAVD HEDGE FUND FIl. A RENTABILIDADE DIVULGADA HAD € LIQUIDA DE IMPOSTOS,

Fonte: Relatdrio gerencial RBHG11 e RBHY11
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Track record
da Gestéo (para referéncia) R$116!cota
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Fonte: Relatorio gerencial RBHY11
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Track record
da Gestéo (para referéncia) R$1 05/cota
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Fonte: Relatério gerencial RBHG11

Rio Bravo Hedge Fund Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada

O RBHF11 é um Fll, de gestao ativa, e tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagéo e a
rentabilidade de suas cotas no longo prazo, conforme politica de investimento definida abaixo, por
meio de aplicagdo nos seguintes ativos (“Ativos Imobiliarios”): (i) certificados de recebiveis
mobiliarios (“CRI”), (ii) letras hipotecarias (“LH”), (iii) letras de crédito imobiliario (“LCI”), (iv) letras
imobiliarias garantidas (“LIG”), (v) certificados de potencial adicional de construgéo emitidos com
base na Resolugdo CVM n° 84 de 31 de margo de 2022 (“CEPAC?”); (vi) cotas de outros fundos de
investimento imobiliario (“Cotas de FII”) (vii) cotas de fundos de investimento em direitos creditérios
gue tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll, e desde

que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo
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registro tenha sido dispensado (“Cotas de FIDC”); (viii) agbes, debéntures, bdnus de subscrigéo,
seus cupons, direitos e recibos de subscricdo, certificados de depdsito de valores mobiliarios,
cotas de fundos de investimento, notas promissérias e quaisquer outros valores mobilidrios, desde
que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas
aos fundos de investimento imobiliario; (ix) agdes ou cotas de sociedade cujo Unico propdsito se
enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de investimentos imobiliario; (x) bens imdveis
e direitos reais sobre os referidos bens imdéveis que sejam incorporados ao fundo em decorréncia
de liquidacao ou de procedimentos de cobranca e excussado dos demais Ativos Imobiliarios escritos
nos incisos anteriores; (xi) outros Ativos Financeiros, conforme definidos no Capitulo 3, e/ou outros
ativos financeiros, titulos e valores mobiliarios permitidos pela Resolugao 175, excetuados os ativos
financeiros elencados no artigo 2°, inciso |, do Anexo Normativo | da Resolugéo 175.

Rio Bravo | Renda Fixa

Processo de Investimento Robusto

Comité de Crédito

Selegdo & Categorizagao
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motslidnoe 8 amiasor,

Respeio & tavonomis ESG do F1INFRA
Filtragarm “Knpwyaur Jrd Pary” eam
Equine d6 Campliants
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Ay
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na lagislagAa vigente o
PREULAMOALICED 1Et0rIaEs.
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£S5,

Enwio o nteng Ao de aquisicio do ativa a0
coeIdgnader da olera ou misa gy

oparaia

Menitoraments

Maonftoramento didsio do limite de

0 0 00 Drogo 00 alves.

4 REOMBANRAMENTs LRGaIEs 30

sesemponha g peril de crédita e

abiigagius 0o
Efmdssar e coma 6816 svolll quants a
RIPRCTON B30

#Analise de reiatorios paricdices inclunde o
telstirio de sustentabilidade, se for o case
AUVIBIIO & CNEMAMEAL £0TR O EMissor, 58
for & coas,

Peeiaho de limite ou stsaghe, se

MAERSRANS, VA EEAVEEAEAD Bh COC,

a0

ommcado peio Ci0. Fonte: Poliica 15 do RBIT1L 1, Poitica de Srédito Friveda do Rio Brovo investimencos.

Fonte: Politica do Rio Bravo Hedge Fund Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade

Limitada

No caso de emissdes publicas do mercado de capitais, sejam elas primarias ou secundarias, o
processo € composto por 4 etapas basicas e a etapa excepcional do Comité Institucional de

Investimento e Crédito:

(i) (Originacéo), Selecéo e Categorizacao: originagao de pipeline através de contatos com
parceiros, investidores e eventos, Operagdo de Emissdes primarias e no mercado
secundario sdo alvos de aquisigao.

(ii) Anélise de Crédito: Fazemos uma analise fundamentalista da devedora junto com uma

analise de garantias e fluxo do ativo. Utilizamos Score de crédito interno para acessar
risco do devedor e projeto na qual levamos em consideragéo a projegcao de fluxo de
caixa do projeto e teste de stress. Apds todo esse processo, fazemos uma visita in-loco

e reunido com soécios da empresa;
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(iii) Due Diligence (DD — Apenas para emissdes estruturadas pela Rio Bravo): A equipe de

gestdo do Fundo, podendo ser apoiada a critério da gestora por consultor externo

especializado;

(iv) Comité de Crédito: apresentamos nossa analise para os representantes do comité de

crédito para aprovacgéao e decidimos os limites de alocagdo. O Comité é composto por
Paulo Bilyk, Gustavo Franco, Vanessa Faleiros, Evandro Buccini e Thales Paiva e a

deliberagao se da por maioria simples dos representantes do comité;

(v) Assinatura e Fechamento (Apenas para emissbes estruturadas pela Rio Bravo): Os
documentos da operagdo também considerardo os resultados da analise;

(vi) Monitoramento: fazemos o acompanhamento do ativo, com relatérios mensais que
inclui o acompanhamento de covenants da operagéo, revisdo do crédito do tomador e

liquidez do ativo;

(vii) Comité Institucional de Investimento e Crédito: Nao recorrente, apenas quando

convocado pelo CIO para créditos problematicos ou situagdes especiais.

O Fundo buscard uma rentabilidade alvo para as Cotas que acompanhe o indice de precos ao
consumidor, acrescida de IPCA e sobretaxa (spread) igual ou superior a 6,00% (seis por cento) ao
ano, conforme descrito em seu regulamento, considerando juros, cupons e demais distribui¢cdes de

caixa aos cotistas.
Diferenciais da Estratégia do Fundo

Abaixo, mostramos, de forma resumida, os diferenciais estratégicos do fundo e da Rio Bravo

Investimentos:

MATERIAL PUBLICITARIO
B li——

e~
Tese O Rio Bravo Hedge Fund ¢ um fundo de investimento que pode utilizar
d 0 Fund 0 diversas estratégias para maximizar os retornos dos investidores.
| :
Diferenciais do Investimento
Originagéo e Gestio Estratégias
estruturacéo ativa flexiveis
prépria
Alta expectativa Rendimentos Investimentos
de retornol® isentos de IR exclusivos
E um veiculo flexivel e preparado
para se adaptar a diferentes 4 - Inovagéo e
o . S rote¢io
condigdes de mercado. Divenrsificagéo oontra inflagiolt adaptacdo

ASEADAS EM S5 GO6S E 05 RESULT
TIA DE RESULTADOS FUTURDS £ NAQ L LIQUID:
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IMPACTOS DA PANDEMIA DO CORONAVIRUS

A crise sanitaria, econdmica e humanitaria iniciada com o "novo coronavirus" (COVID-19), desde o
inicio do ano de 2020 e oficialmente declarada de “pandemia” pela Organizagcdo Mundial de Saude,
em 11 de margo de 2020, ocasionou uma série de medidas sociais e sanitarias para contengéo da
doencga, com impacto direto sobre aa atividade econ6mica a nivel global, gerando impactos nas
projegOes de consumo, renda, emprego e nos habitos de toda a populagéo.

As economias mundiais foram severamente impactadas, com varios setores da economia afetados
de forma desigual. Ha niveis diferentes de condutas adotadas nos diversos paises para conter a
pandemia, de forma que diferentes paises, estados ou cidades em todo o mundo que ja retomam

graus de relaxamento do distanciamento social impostos pelos governos no inicio da pandemia.

Entre os mercados em que o fundo pode ter exposicao, o setor de aeroportos foi duramente atingido
pela pandemia e depende do avango da vacinagao para se recuperar. A maior parte dos setores de
infraestrutura teve um impacto menor. Apés uma queda inicial, 0 movimento nas rodovias se
recuperou, o consumo de energia elétrica também. Ha ainda subsetores em que néo ha risco de
demanda, como o de transmissdo de energia. Essa diversidade permite a construgcdo de uma
carteira que combina diferentes riscos descorrelacionados que deve se beneficiar de uma
recuperagcao da economia brasileira no curto prazo e da necessidade de investimento em
infraestrutura no longo prazo.

Importante ressaltar também a taxonomia prépria do fundo - ou seja, a classificagdo de setores da
infraestrutura com limites maximos e minimos de alocagdes ao qual o fundo pode se expor - limita
aapenas 10% a exposi¢ao a ativos dos segmentos de aeroportos, portos e rodovias, ou seja, setores
com risco de demanda intrinseco. Ao mesmo tempo, o fundo deve alocar no minimo 60% em
setores prioritarios, como geragao de energia renovavel, linhas de transmissdo e empresas ou
projetos de saneamento. No caso de linhas de transmissao, o risco de demanda ou de volume é
inexistente; no caso de projetos de transmisséo, ndo ha risco de demanda direto, mas de produgédo
volumétrica (geragao de energia); por fim, no caso de saneamento, o risco de demanda ¢é baixo,
previsivel e pouco volatil pela natureza essencial do setor.

Por fim, destacamos que todos os ativos do fundo deveréo ter rating minimo de ‘BBB- na escala
nacional, significando que uma nota minima e independente de crédito, revisada pelo menos
anualmente verificara a capacidade de pagamento de rendimentos e amortizagdes dos ativos que

compoOe a carteira do fundo

A gestora acredita que com o aumento da vacinagéo e a retomada da atividade econémica, havera

ainda mais oportunidades no mercado para alocagéo do recurso captado.

Para mais informacoées sobre os efeitos do COVID-19 sobre o Fundo, veja o item "Riscos
relacionados ao COVID-19" da secédo "Fatores de Risco" do Prospecto.
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AS INFORMACOES PRESENTES NESTE ESTUDO SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E OS
RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES, SENDO ASSIM, OS
CENARIOS APRESENTADOS NAO SAO GARANTIA DE RENTABILIDADE.

O PRESENTE ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NAO CARACTERIZA PROMESSA OU
GARANTIA DE RENDIMENTO PREDETERMINADO OU RENTABILIDADE POR PARTE DA
ADMINISTRADORA, DO GESTOR, DO COORDENADOR LIDER OU DE QUALQUER OUTRO
PARTICIPANTE A OFERTA, TENDO SIDO ELABORADO COM BASE EM DADOS DO PASSADO OU
ESTIMATIVAS DE TERCEIROS. ENTRETANTO, MESMO QUE TAIS PREMISSAS E CONDIGOES SE
MATERIALIZEM, NAO HA GARANTIA QUE A RENTABILIDADE ESTIMADA SERA OBTIDA.

O FUNDO ADOTARA TECNICAS DE GESTAO ATIVA COM A FINALIDADE DE OBTER GANHOS
SUPERIORES AOS INDICADOS NESTE ESTUDO, OS RESULTADOS PODERAO DIFERIR
SIGNIFICATIVAMENTE DAQUELES AQUI INDICADOS, PODENDO INCLUSIVE OCASIONAR PERDAS
PARA O COSTISTA.

O GESTOR FOI RESPONSAVEL PELA ELABORAGAO DESTE ESTUDO DE VIABILIDADE, O QUAL E
EMBASADO EM DADOS E LEVANTAMENTOS DE DIVERSAS FONTES, BEM COMO EM PREMISSAS E
PROJEGCOES REALIZADAS PELO PROPRIO GESTOR. ESTES DADOS PODEM NAO RETRATAR
FIELMENTE A REALIDADE DO MERCADO NO QUAL O FUNDO ATUA, PODENDO O GESTOR, AINDA,
OPTAR PELA AQUISICAO DE COTAS EMITIDAS POR FUNDOS DE INVESTIMENTO CUJA CARTEIRA E
GERIDA PELO GESTOR EM DETRIMENTO DA AQUISICAO DE COTAS EMITIDAS POR DEMAIS
FUNDOS DE INVESTIMENTO CUJA CARTEIRA NAO E GERIDA PELO GESTOR E CUJA RENTABILIDADE
PODE SER MAIS VANTAJOSA PARA O FUNDO.

AOS INVESTIDORES E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO PROSPECTO, ESPECIALMENTE
A SECAO “FATORES DE RISCO”. OS INVESTIDORES INTERESSADOS EM SUBSCREVER COTAS DO
FUNDO ESTAO SUJEITOS AOS RISCOS DESCRITOS NO PROSPECTO DO FUNDO, OS QUAIS PODEM
AFETAR A RENTABILIDADE DO FUNDO.

A RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE
FUTURA.

Sao Paulo, 02 de agosto de 2024

RIO BRAVO INVESTIMENTOS LTDA. Digialy signed by VANESSA
THALES Digitally signed by JO % FALEIROS:30681651806
THALES AIRES DE Date: 2024.08.02 19:22:06
AIRES DE __PAIVA:3759189385 0300
. 8
Nome: PAIVA3759 | 20240802 Nome:

Cargo: 1893858 19:08:54 -03'00" Cargo:
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ANEXO I AO ESTUDO DE VIABILIDADE
RIO BRAVO HEDGE FUND FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA (RBHF11)

Premissas utilizadas

O Estudo envolveu um exercicio de estimativa de rendimentos a serem pagos em periodicidade
mensal. Foi utilizado um periodo de 240 (duzentos e quarenta) meses, a partir do més em que
estimamos a captacgédo (julho de 2024), cujos resultados podem ser observados ao final deste
Estudo. Para facilitar a visualizagao do investidor, foi gerado um resultado resumido para cada ano
dentro do horizonte analisado, conforme graficos e tabela. Desta forma temos um resultado anual
para um periodo de quase 5 (cinco) anos (setembro de 2024 a agosto de 2029).

Em funcao da politica de investimentos do Fundo, considerou-se que inicialmente sera investido
80% do patrimoénio liquido do veiculo em ativos de crédito estruturado e os restantes em cotas de
outros fundos. A velocidade de alocagéo estimada dos recursos captados na oferta sera feita em,
no maximo, 600 dias para os ativos de mercado secundario e 90 dias para os ativos estruturados,
considerando que o més inicial da simulacao se refere a setembro de 2024.

Desta forma, a partir de novembro de 2024, estimamos que o patrimoénio liquido (“PL”) do Fundo
estarda 100% (cem por cento) alocado de acordo com a estratégia de investimentos do Fundo,
permanecendo neste patamar ao longo de todo o horizonte remanescente do estudo.

A analise considera que os rendimentos dos ativos serao totalmente distribuidos mensalmente aos
cotistas, deduzidos dos tributos e despesas do Fundo durante o periodo de projegdo e mantendo

um caixa zerado a todo e qualquer instante.

Considerando as premissas supracitadas, no quadro abaixo apresentados o resultado do estudo de
viabilidade, com as estimativas de rendimentos anuais real e nominal, para um periodo projetivo de

quase 10 anos.

Resumo da Oferta
e Cronograma

Principais caracteristicas

R$ 103,75 R$ 259.375.000,00 CDI+ 5,7% a.a.
por cota Minimeo: RE 50.053. 150,00 Liguido de taxas
Investimento minime: 10 cotas Lote adicional: A% 64.843.750,00 Dividend vield projetado: 14,4% a.a.

Valor total: A$ 8324.218.750,00

Preco de Emissda Volume da Oferta Rentahilidade projetada 'V
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Pipeline indicativo do Fundo

TERIAL PUBLICITARIO

[}
plpE"ne g QLTV é a relagdo entre o valor do emprdstimo @ o valor da garantia 54%
imobilidria. Um LTV de 50% sij , para cada R$1,00
i Modia Ponderada Participagao
Lote Adicler PCA +10,48 “ do, hd uma garantia de RS2,00, i umnivalde LTV Médio
Oferta Total DS 2 seguranga maior para o crador. Quanto MENOR o LTV, melhor @0 pipeline:

£37 00,000 05.5% 76,4%

oRl 05,000,000 0,8% T.TE 12,000 A Pemicheroinl AL, CF AP APF B
crg 22 000,000 85% 881 12,008 PCA Pemickorcinl AFL, AFQ), ©F, FR, O, APF, AP 48X
CR3 24 600,000 2.3% 7% €00 ool PRegsdonoil AFI AFQ, CF, FR, FO, APF_ AR 74X
[ P 20,000,000 7.7% 82% a.50% ol Vorego AL, AP 7I%
oS 20,000,000 7.7% 62% 14,000 PO 5LD AFQ, AR PR FRLFD) [
= 1] 20,000,000 7.7% 62% 40,005 oA Mosdoncial AR 70
v 20,000,000 7.7% 621 [Ee: 4 oo Hotalarta AFL, CF, APF 57%
crRg 16,000,000 62% AT 500% oo Fiasadoncial AFQ, AL CF, AR, AR, FD 0 S0 o
(&2 1] 18 000000 "ot A5 LR o Fubsadoriciol ARG AFLCF AR ARE FD 6 B0 ox
10 16 000000 L5 3 48 T (=t} Fsacios ool AECH, R PR XI%
oRt 1L 12 300.000 ATT agx 13,00% PCA Pesscorcinl AFQ), AFI, CF, H, FIL FO, APF, AR BEX
= FE] B.000.000 34% 25% 8,40 ool Pressdonaiul AFG, AFL, CF, FO, FJ, FD, APF, APJ apx
o 13 B.000.000 0.4% 25% 12.50% PCA Lotenmanto AFL, OF, Fu, FDL80, AP 23%
O 14 3,000 000 2,4% 254 B,00% ol Inchustria AFLFRLFD, FRU 7%
AU 45 4700000 1.8% La% 16,00 Prd Foadn Lotaamento AFLFRU 6%
Curos 10,000,000 g% 34%

Calna A0 7% 67T

1} A RENTABILIDADE DIVULGADA NAD E LIQUIDA DE IMPOSTOS E AS INFORMACOES PRESENTES NESTE MATERIAL PUBLICITARIO SAD BASEADAS EM BIMULAGOES € OF RESULTADOS REAIS PODERAD SER SIGNIFICATIVAMENTE
IDHFERENTES.

MATERIAL PUBLICITARIO

Estratégia
de Alocacgao

Alocagdo Referencial Alocagéo Inicial (Viabilidade)

Debéntures

NN

Imédvels . CRI LCV/ LIG Vids da randa
Outros Fundos | Viés de renda e ganho de capitat
Agdes
& . Agdes | viés de ganho de capital

. Caixa
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MATERIAL PUBLICITARIO

Premissas
Da Viabilidade

Curva de alocagéo (projetada)

Rentabilidade da Carteira 't

; 53%

E 20% 200 20% 20%
CDI +6,81% 20%
y 45%
IPCA +12,44%
10%
| Dividend Yield Projetado: l
I 3 N=-H
]

M= 1 M= 3 Mimd M 5 Mis B
Premissas — SELIC e IPCA®
. CRIFLCV LIG Vids o'e randa
TFCA 10T 30%  350%  J350%  350% O caia | 100% do DI
SELIC 1.00% e BEO% 8.50% 850%
Qutros ativos Viés de renda e ganho de capital

(1) SEUC EIPCA CONSIDERA PROICCAD D4 RIO BRAVO,

@) ARENTABILIDADE DIVULGADA NAQ € LIQUIDA DE IMPOSTOS £ AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE MATERLAL PUBLICITARID SA0 BASEADAS EM SIMULAGOES £ 05 RESULTADOS REAIS PODERAD SER SIGNINCATIVAMENTE
DEFERENTES

MATERIAL PUBLICITARIO

Projecéo g s - -y

13,7%
da viabilidade @
i 9,0% 4w 8,4%
Dividend Yield projetado . 6.0% 8,1%
5,6%
IPCA=
. 2,5%
cor @ .

Receita por Classe de Ativa

Fiscoita Ativos Crédao 26.781.240 31.085.271 31.003.072 31.803.079 91.803.079

it Funins Imobiliiria 153,533 TEIEATH 7,589,138 75869159 1,684,139

Ativos de Ronda Viariivel - AzBes - - -

Aalvos da Linuidsz 1,205,048

i+ Tatal do Roceilan 57,299,810 397158747 92218 9059218 9302219

{1 Despesos operacianaln 3,851,218 4.419.413 4,262,820 4.253.044 4.253.189

{=) Dintribsigho 54,478,603 45.294.334 30,149,298 95.138.07 95,159,050
Bunricinde do Carna 2 .500.000 2.500.000 2.500.000 2500000 2,500,500
Destribuigho Mansal por Cata 13,35 14,192 14,06 14,06 14,06
Dividand Yisld 13,70 147% 14,63 14, 6% 14,63
IPCA+ 9,6% B0 8,4% B.A% 8,4%
Cois 2.5 5,65 6.0 1% 6w

{114 RENTABILIDADE DIVULGADS NAC ELIQUIDA DE IMPOSTOS E AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE MATERIAL PUBLICITARIC SA0 BASEADAS EM SIMULACOES E 05 RESULTADOS REARS PODERAD SER SIGNIFICATIVAMENTE
DIFERENTES.
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MATERIAL PUBLICITARIO

ppojegéo O gross ue ¢ um caloulo usado para comparar o retormo de
9 iy investimentos Wibutedos com agqueles isentos de imposto de

da via b | I | d ade 1 renda. Ele ajusta o retorno liguido (apds impoestos) de um
investimento tibutado para mostrar qual seris o retomo bruto

NeCEsSANo para igualar urm investimento isento.
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Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano S5
e Diviclend Yield — DI+ w—Dividend Yield (gross up 15%)

111 A RENTABILIADE DAVULGADA NAD E LIQUIDA DE IMPOSTOS E AS INFORMAGOCS FRESENTES NESTE MATERLAL PUBLICITARIO SA0 BASEADAS EM SIMULAGOES £ 05 AESULTADOS AEAIS PODERAD SER SIGNIFICATIVAMENTE
DIFERENTES,

MATERIAL PUBLICI

Mercado
Imobiliario
Estrutura de Funding

O mercado imobiliario brasileiro term experimentado uma transformagao significativa am sua estrutura de financiamento. Com a redugaoc dos
depositos em poupanga, novas formas de funding, comoe Letras de Crédite Imobilidrio (LCI) e Centificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI), estac
emergindo para preencher a lacuna, oferecendo mais opgdes para financiamento de iméveis e construgdo. Essas mudangas estdo impulsionando
o crescimenta do setar, com o crédite imobilidrio axpandinda para R$2.209 trilhdes, um aumenta de 13% am relagdo ao ano anterior. A
diversiicagao do funding & vista como um movimento positivo que deve continuar & beneficiar o mercado nos proximos anos.

2500 i kit i Bl 13%
\
L0 209 32% :
1.500 1
100K} : L 18%
12% i
50 1
| H ——
SEPE FGTS T R o ) Eil fillc} TOTAL
Eman23 mmar24
= . ] Crédito imobiliani .
Financiamentos via CRI 1;% ;o:'::’a' 'g:':::,::';f:: No Brasil ha amplo espago para
preenchem lacunas pEr‘iﬂdﬂqu 2003 diversificagéio do funding
MATERIAL PUBLICITARIO
Mercado
Imobiliario

Volume Emitido de CRI a Mercado [R2 Bilhdes)

Os Certiticados de Recebiveis Imobilidrios (CRI) sdo instrumentos financeiros que tém ganhado destague no Brasil, especialmente apos a
publicagéo da Resolugdo 160 pela CVM no final de 2022, Esta resclugdo modernizou o marco regulatdrio, substituindo as instrugdes 400 & 476, 8
ampliou as ilidades de de CRIs, incl do lastro em reformas ¢ home equity. Até maio de 2024, as emissées de CTRI alcangaram
R$26 bithdes, um sumento significativo em comparagdo com o ano antarior, A expectativa @ gue, com as reformas estrulurais @ a recuparagao do
setor imebiliario, o mercade de CRIs continue a expandir e a desempenhar um papel crucial no financiamento imebiliario do pals.
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ANEXO 39-V : Informe Anual

Imprimir
Informe Anual
RIO BRAVO HEDGE FUND FUNDO DE
Nome do Fundo: INVESTIMENTO IMOBILIARIO CNPJ do Fundo: 56.053.824/0001-84
RESPONSABILIDADE LIMITADA
Data de Funcionamento: 25/07/2024 Publico Alvo: Investidor Qualificado
Caodigo ISIN: BROLO9CCTF003 Quantidade de cotas emitidas: 0,00
Fundo Exclusivo? Nio Cotl.s?as possuem vin culo - Nio
familiar ou societario familiar?
Mandato:
Clasmﬁcagao~ Segmento de Atuacio: Titulos e Val. Prazo de Duragio: Determinado
autorregulagio: Mob.
Tipo de Gestio: Ativa
gata d~0 Prazo de 30/07/2029 En?erramento do exercicio 31/12
uracio: social:
Mercado de negociacio Bolsa Entidade admir_listradora de BM&FBOVESPA
das cotas: mercado organizado:
- . | BTG PACTUAL SERVICOS . . .
Nome do Administrador: FINANCEIROS S/A DTVM CNPJ do Administrador: 59.281.253/0001-23
. Praia de Botafogo, 501, 6° Andar- .
Enderego: Botafogo- Rio de Janeiro- RJ- 22250-040 | Telefones: (11)3383-3102
Site: www.btgpactual.com E-mail: ri.fundoslistados@btgpactual.com
Competéncia: 06/2024
1. [Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone
. 03.864.607/0001- [AV CHEDID JAFET, 222, BL B CONJ 32 - VILA
1.1 |Gestor: RIO BRAVO INVESTIMENTOS LTDA 08 OLIMPIA, SAO PAULO - SP - 04551-065 (11) 35096600
L 30.306.294/0001- [PR BOTAFOGO, 501, BLII SLO 501 BLC II SAL 601
1.2 |Custodiante: BANCO BTG PACTUAL S A 45 - BOTAFOGO, RIO DE JANEIRO - RJ - 22250-911 (21) 32629757
1.3 |Auditor Independente: N/A 88'000'000/0000' N/A N/A
1.4 |[Formador de Mercado: /-
1.5 |Distribuidor de cotas: .-
1.6 |Consultor Especializado: .-
1.7 Empresa Especializada para administrar as I
" |locagdes: B
1.8 |Outros prestadores de servicos':
[Ndo possui informagdo apresentada.
2. |Investimentos FII
2.1 |Descri¢iio dos negdcios realizados no periodo
Nao possui informagao apresentada.
3. |[Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacées descritas no item 1.1
com relacio aos investimentos ainda nio realizados:
O Fundo se encontra em fase de captagao.
4. |Analise do administrador sobre:
4.1 [Resultado do fundo no exercicio findo
O Fundo se encontra em fase de captagdo.
4.2 [Conjuntura econdmica do segmento do mercado imobiliario de atuagio relativo ao periodo findo
O Fundo se encontra em fase de captagao.
4.3 [Perspectiva para o periodo seguinte com base na composic¢io da carteira
O Fundo se encontra em fase de captagao.

https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisualizarDocumentosEnviados?id=710125
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5.

Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

'Ver anexo no final do documento. Anexos

Valor Contibil dos ativos imobilidrios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM Valorizlgzgf;]r;telﬁla;i:rizacﬁo
Relacéo de ativos imobilidrios Valor (R$) 516 (SIM ou NAO) apurado no periodo
Nao possui informagao apresentada.

Critérios utilizados na referida avaliacio

O Fundo se encontra em fase de captagdo.

Relacio de processos judiciais, niio sigilosos e relevantes

Nao possui informagao apresentada.

Relacgio de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nio sigilosos e relevantes

[Ndo possui informagao apresentada.

Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:

[Nao possui informagdo apresentada.

10.

Assembleia Geral

10.1

Enderecos (fisico ou eletronico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estarido a disposi¢io dos cotistas para analise:

Aos cuidados do time de Eventos Estruturados, no enderego abaixo: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3477 - 14° andar - Itaim Bibi - Sao Paulo/SP
Documentos relativos a Assembleia Geral estardo disponiveis na sede do Administrador bem como no site da B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcédo e do
Banco BTG Pactual, os quais podem ser acessados respectivamente nos enderegos eletronicos abaixo:
http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/produtos/listados-a-vista-e-derivativos/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

Aos cuidados do time de Eventos Estruturados, no endereco abaixo: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3477 - 14° andar - Itaim Bibi - Sdo Paulo/SP
Documentos relativos a Assembleia Geral estardo disponiveis na sede do Administrador bem como no site da B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcéo ¢ do
Banco BTG Pactual, os quais podem ser acessados respectivamente nos enderecos eletronicos abaixo:
http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/produtos/listados-a-vista-e-derivativos/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

10.2

Indicacio dos meios de comunicacio disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais e o
envio de documentos pertinentes as deliberagdes propostas; (ii) solicitaciio de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais cotistas para
envio de pedido publico de procuracio.

O Administrador disponibiliza aos cotistas o endereco de e-mail abaixo para solicitagdes referentes as assembleias bem como duvidas em geral:
ri.fundoslistados@btgpactual.com

10.3

Descricao das regras e procedimentos aplicaveis a participacao dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas para a
comprovag¢io da qualidade de cotista e representacio de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizacio de consultas formais,
se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participagio a distincia e envio de comunicagio escrita ou eletronica de
voto.

i— Quanto as formalidades exigidas para a comprovagdo da qualidade de cotista e representac@o de cotistas em Assembleia: Nos termos do Art. 22 da
instrugdo CVM 472, somente poderdo votar os Cotistas inscritos no livro de registro de cotistas ou na conta de deposito das cotas na data de
convocagao da Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente construidos ha menos de 1 (um) ano. Ainda importante que todos
os documentos de identificacdo/representacdo sejam devidamente apresentados. Quais sejam: (a) Para Cotistas Pessoas Fisicas: copia de um
documento de identificacao, tal qual, RG, RNE ou CNH; (b) Para Cotistas Pessoas Juridicas: Cépia do tltimo estatuto ou contrato social consolidado
e da documentag@o societaria outorgando poderes de representagdo ao(s) signatario(s) da declaragio referida no item “a” acima; (c) Para Cotistas
Fundos de Investimento: Copia autenticada do ultimo regulamento consolidado do fundo e estatuto social do seu administrador, além da
documentag@o societaria outorgando poderes de representagdo (ata de eleigdo dos diretores e/ou procuracdo com firma reconhecida). (d) Caso o
cotista seja representado, o procurador devera encaminhar, também, a respectiva procuragdo com firma reconhecida, lavrada hd menos de 1 (um)
ano, outorgando poderes especificos para a pratica do ato. ii - Quando previsto em regulamento, ¢ possivel a realizagido de consultas formais. Tais
Consultas sao realizadas por meio do envio de uma Carta Consulta para a base de cotistas do Fundo, através dos enderecos de e-mail dos Cotistas
disponibilizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcio ou anteriormente informados ao servigo de escrituragdo de cotas do Fundo para os Cotistas
que ndo tenham suas cotas depositadas em bolsa. Na consulta formal, constara exposi¢do do Administrador sobre os itens a serem deliberados, data
limite para manifestagdo do voto, prazo para apuragdo dos votos e orientagdo sobre o envio da manifestagdo, bem como documentos que devem ser
anexados, como, por exemplo, os documentos de poderes de representagdo. Além disso, segue anexa a Consulta Formal uma carta resposta modelo
com os itens em deliberagdo, campo para voto e itens para preenchimento de dados do cotistas e assinatura; iii — Quanto as regras e procedimentos
para a participagdo a distancia e envio de comunicagdo escrita ou eletroénica de voto, solicitamos que os cotistas mandem na forma da carta resposta
anexa a consulta formal, dentro do prazo limite de manifesta¢do de voto, por meio de envelope digital enviado, ou, em caso de recebimento de
correspondéncia via e-mail ou em via fisica, por meio do e-mail ri.fundoslistados@btgpacual.com. Para manifestagdo por meio eletronico é dado ao
Cotista a possibilidade de manifestar sua inteng¢@o de voto pela plataforma de assinatura eletronica reconhecida pelos padroes de abono do Banco
BTG Pactual, por meio da Cuore ou plataforma de assinatura eletronica.

10.3

https://fnet.

Priticas para a realiza¢iio de assembleia por meio eletrénico.

A Assembleia em meio eletronico (“Assembleia Virtual”) € realizada a distancia com o objetivo de auxiliar os investidores do Fundo em um
momento de necessidade de distanciamento social, 0 Administrador segue as disposi¢des do Oficio n® 36/2020 emitido pela Comissdo de Valores
Mobilidrios (“CVM?”), e informa através do Edital de Convocagao (“Convocagido”) e a Proposta do Administrador da referida Assembleia que sdo
disponibilizadas no Site do Administrador na rede mundial de computadores e no Sistema Integrado CVM e B3 (“Fundos Net”). Diante disso, os
documentos de Assembleia ndo sdo enviados no formato fisico para o enderego dos investidores, salvos os casos em que a Gestdo do Fundo optar por
enviar a via fisica. Adicionalmente, com o intuito de conferir maior publicidade e transparéncia a realizacdo da Assembleia, o Administrador envia a
Convocagao também para os enderegos de e-mail dos Cotistas disponibilizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcao ou anteriormente informados
ao servigo de escrituragdo de cotas do Fundo, para os Cotistas que nio tenham suas cotas depositadas em bolsa. Nos termos do Art. 22 da instru¢ao
CVM 472, somente poderdo votar os Cotistas inscritos no livro de registro de cotistas ou na conta de depésito das cotas na data de convocagio da
Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente construidos ha menos de 1 (um) ano. No que diz respeito ao acesso as Assembleia
Virtual, os cotistas se cadastram através do link presente no edital de convocagdo para acesso a Assembleia Virtual o ocorre por meio da plataforma
Webex, para o cadastro ¢ exigido que os documentos de identificagdo/representagdo sejam devidamente apresentados para validagdo do acesso ao
cotista. Concluido o pré-cadastro, os dados dos cotistas serdo validados: (a) os documentos informados pelos cotista; (b) se o cotista esta presente na
base de cotistas da data base da convocagdo. Se os dados apresentados estiverem de acordo com os critérios supracitados, ¢ enviado ao endereco de
e-mail informado o link final para acesso a Plataforma da Assembleia. Durante a realiza¢do da Assembleia ¢ eleito um Presidente e um Secretario,
para que posteriormente e apresentado aos cotistas a proposta a ser deliberada. Por fim, ¢ dado aos cotistas a oportunidade sanar possiveis duvidas
sobre os conteudos que permeiam a Assembleia, através de um Chat All Participants (“Chat“ou “Plataforma de Bate-Papo”). Ap6s o encontro inicial

bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisualizarDocumentosEnviados?id=710125
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a Assembleia ¢ suspensa e reinstalada alguns dias apds seu inicio com a presenga de qualquer numero de cotistas, nos termos do Art. 19 da Instru¢éo
CVM 472, combinado com o Art. 70 da Instrugdo CVM 555. Os Cotistas que conectarem-se a Plataforma nos termos acima serdo considerados
presentes e assinantes da ata e do livro de presencga, ainda que se abstenham de votar. Ap6s aprovado pelo Presidente e o Secretario, ¢ publicado o
Termo de Apuracdo e do Sumario de Decisdes Site da Administradora na rede mundial de computadores e no Fundos Net.

11

Remuneracio do Administrador

.1{Politica de remuneracio definida em regulamento:

O ADMINISTRADOR recebera por seus servicos uma taxa de administragdo equivalente a soma dos seguintes montantes (“Taxa de
Administragdo”): (a) 0,13% (treze centésimos por cento) ao ano, a razdo de 1/12 (um doze avos), aplicado (a.1) sobre o valor contabil do patrimoénio
liquido da classe de cotas do FUNDO; ou (a.2) caso as cotas do FUNDO tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado,
cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro da
classe de cotas emitidas pelo FUNDO, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado da classe de cotas do FUNDO, calculado com base na
média diaria da cotacdo de fechamento da classe de cotas de emissdo do FUNDO no més anterior ao do pagamento da remuneracao (“Base de
Calculo da Taxa de Administrag@o”), observado o valor minimo mensal de R$ 13.000,00 (treze mil reais) atualizado anualmente pela variagédo
positiva do indice Geral de Pregos de Mercado, apurado e divulgado pela Fundagio Getulio Vargas — FGV (“IGP-M”), a partir do més subsequente a
data de funcionamento da classe perante a CVM; e (b) caso as cotas encontrem-se registradas em central depositaria da B3 para negociagdo em
mercado de bolsa ou de balcao, seréa acrescentada a Taxa de Administragdo o montante equivalente a 0,05% (cinco centésimos por cento) ao ano, a
razdo de 1/12 (um doze avos), aplicado sobre a Base de Calculo da Taxa de Administragéo, observado o valor minimo mensal de R$ 5.000,00 (cinco
mil reais), atualizado anualmente segundo a variagao positiva do IGP-M, a partir do més subsequente a data de funcionamento da classe perante a
CVM.

Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patrimonio contabil: % sobre o patriménio a valor de mercado:

NaN NaN NaN

Governanc¢a

.1|Representante(s) de cotistas

Nao possui informagao apresentada.

.2|Diretor Responsavel pelo FII

Nome: Gustavo Cotta Piersanti Idade: 40 anos

Profissao: Administrador CPF: 016.697.087-56
Graduado em administragdo

E-mail: ol-reguladores@btgpactual.com Formacio académica: pela Pontificia Universidade

’ : : Catdlica do Rio de Janeiro em

2005.

Quantidade de cotas 0.00 Quantidade de cotas do FII 0.00

detidas do FII: ’ compradas no periodo: ’

Quantidade de cotasdo | ) Data de inicio na funcdo: 31/01/2023

FII vendidas no periodo:

Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos
Atividade principal da

Nome da Empresa Periodo

Cargo e fungdes inerentes ao
cargo

empresa na qual tais
experiéncias ocorreram

Banco BTG Pactual S.A De julho de 2007 até o momento.

Ingressou como analista em Fund
Services no Banco UBS Pactual ¢
se tornou socio do Banco BTG
Pactual em 2016, passando a ser
head da area em 2023.

Atualmente, ocupa o cargo de
MD Partner (Manager
Director Partner), Head de
Fund Services

Descri¢io de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido dura

nte os ultimos 5 anos

aplicadas

Evento Descri¢iao
Qualquer condenacio criminal Nao ha
Qualquer condenac¢iio em processo administrativo da CVM e as penas Nio hé

13.

Distribuicio de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

% de cotas detido em

Faixas de Pulverizagio N° de cotistas N° de cotas detidas relagiio ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido

Até 5% das cotas 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%

Acima de 5% até 10% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%

Acima de 10% até 15% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%

Acima de 15% até 20% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%

Acima de 20% até 30% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%

Acima de 30% até 40% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%

Acima de 40% até 50% 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%

https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisualizarDocumentosEnviados?id=710125
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Acima de 50% 0,00 0,00 0,00% l0,00% 0,00%

14.

Transacdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instru¢cio CVM n° 472, de 2008

Nao possui informagdo apresentada.

15.

Politica de divulgacio de informacées

15.1|Descrever a politica de divulgaciio de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do

administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos relativos 2 manutencéo de sigilo acerca de informacoes
relevantes ndo divulgadas, locais onde estardo disponiveis tais informacdes, entre outros aspectos.

De acordo com o previsto no Art. 41 da instrugdo normativa da Comiss@o de Valores Mobiliarios n° 472 nossa politica de divulgagdo define
prioritariamente como fato relevante eventos significativos na estrutura do Fundo como: vacéncia, inadimpléncia, novas locagdes e que possam
representar 5% ou mais da Receita ou Distribui¢do do Fundo na data da divulgag¢@o, bem como demais situagdes que podem afetar de forma
ponderavel intengdo dos investidores de realizar a aquisi¢do ou venda de cotas. Para outras situagdes, todas sdo devidamente analisadas para que se
confirme se devem ou ndo ser classificadas como um fato relevante e consequentemente serem divulgadas de acordo com a politica do
Administrador. A divulgacdo ¢ feita antes da abertura ou depois do fechamento do mercado através dos seguintes canais:

15.2|Descrever a politica de negociacdo de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na rede

mundial de computadores.

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

15.3|Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da pagina

do administrador na rede mundial de computadores.

A politica de exercicio do direito de voto decorrente de ativos do fundo pode ser consultada a partir do regulamento do fundo, disponivel no site do
Administrador, por meio do enderego eletronico: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

15.4|Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacio, manutencio, avaliacio e fiscalizacio da politica de divulgagio de informacdes, se

for o caso.

Bruno Duque Horta Nogueira — Diretor Executivo nomeado em 29 de abril de 2020. Advogado com especializagdo de direito empresarial formado
pela Faculdade de Direito do Largo Sao Francisco - Universidade de Sdo Paulo (USP). E responsavel pelo Departamento Juridico do BTG Pactual na
América Latina, ingressou no Pactual em 2000 e tornou-se sécio em 2009.

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

Sera de acordo com estabelecido em Assembleia Geral Extraordinaria respeitando as regras do regulamento.

Anexos

5. Fatores de Risco

Nota

A relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5% das
despesas do FII

https://fnet.

bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisualizarDocumentosEnviados?id=710125
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ANEXO
MANIFESTACAO DE VOTO

Em resposta a consulta formal a ser enviada nos termos do Anexo IV do Prospecto da Primeira Emisséo
de Cotas da Classe Unica do RIO BRAVO HEDGE FUND FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no CNPJ sob o n° 56.053.824/0001-84 (“Fundo”), pelo
presente instrumento e na melhor forma de direito, eu, abaixo qualificado:

Nome completo/Razao social:

CPF / CNPJ n®:

Manifesto meu voto a respeito da ordem do dia conforme abaixo:

Matéria (1): A deliberacdo sobre a possibilidade de a Gestora adquirir e alienar, pelo Fundo, CRI
originados, estruturados e/ou cujos devedores sejam sociedades do grupo econdmico da Administradora
ou da Gestora, ou ainda, que tenham a Administradora ou a Gestora, ou fundos administrados pela
Administradora ou geridos pela Gestora, ou ainda, por sociedades de seus respectivos grupos
econdmicos, como contrapartes (“CRIs Conflitados”), situagdes essas que caracterizam potencial conflito
de interesses, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175; desde que, em
qualquer das hipoteses, quando conflitados, sejam observados os critérios de elegibilidade abaixo, em
acréscimo aos demais limites e restricdes previstos no Regulamento e na regulamentagao aplicavel:

a. Deveréo contar, obrigatoriamente, com a instituigdo de regime fiduciario;

b. Os CRI poderéao possuir taxas pré-fixadas, ou quando indexados, deverao ser: (i) pela taxa média diaria
de juros dos DI — Depésitos Interfinanceiros de um dia, over extra grupo, expressas na forma percentual
ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis, calculada e divulgada diariamente pela B3, no
informativo diario disponivel em sua pagina na Internet (http://www.b3.com.br) (“Taxa DI"); (ii) pela variagao
do Indice Geral de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica (‘IPCA/IBGE”); e (iii) pela variagéo do indice Geral de Pregos — Mercado, apurado e divulgado
pela Fundagéo Getulio Vargas (‘IGP-M/EGV”);

c. Os CRIs Conflitados deverao observar a limitagcdo de até 80% do patrimdnio liquido da Classe;

d. Caso ndo conte com garantia real, o CRI devera possuir duration (prazo médio ponderado dos
vencimentos previstos para tal CRI) igual ou inferior a 10 (dez) anos; e

e. Caso conte com garantia real, o CRI devera possuir duration igual ou inferior a 10 (dez) anos

() Aprovo

() Reprovo

() Abstenho-me de votar

() Abstenho-me de votar por estar em situagao de conflito de interesses, nos termos da regulamentagéo
aplicavel.

Matéria (2): Deliberar sobre a aquisicdo e/ou alienacdo, pela Classe, de: (a) cotas de fundos de
investimento imobiliario (FIl); (b) cotas de fundos de investimento em direitos creditérios (FIDC) que
tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll; (c) cotas de fundos
de investimento em participagdes (FIP) que tenham como politica de investimentos, exclusivamente,
atividades permitidas aos Fll ou de fundos se investimento em ag¢des que sejam setoriais e que invistam
exclusivamente em construgéo civil ou ho mercado imobiliario (“Fundos Conflitados”), administrados e/ou
geridos pela Administradora, pelo Gestor, por suas partes relacionadas e/ou sociedades dos respectivos
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grupos econdmicos que sejam registrados na CVM, situacdes essas que caracterizam potencial conflito
de interesse, nos termos do artigo 12, inciso 1V, e artigo 31 do Anexo Normativo lll da Resolugédo CVM 175
(d) acdes, debéntures, bdnus de subscri¢do, seus cupons, direitos e recibos de subscri¢cao, certificados de
depdsito de valores mobiliarios, cotas de fundos de investimento, notas promissoérias e quaisquer outros
valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario (“Demais Ativos Conflitados”),
desde que sejam observados os critérios de elegibilidade abaixo, em acréscimo aos demais limites e
restrigdes previstos no Regulamento do Fundo e na regulamentagéo aplicavel:

a. os Fundos Conflitados deveréo ter sido objeto de oferta publica registrada ou dispensada de registro,
nos termos da regulamentagao aplicavel;

b. quando adquiridos em mercado primario, os ativos deverdo ser adquiridos dentro da estrutura do
mercado de capitais, via bookbuilding, formagcdo de preco por leildo, estrutura de segregacéo de
responsabilidades, entre outros mecanismos admitidos pela regulamentagao aplicavel e, em situagdes em
que o Fundo for investidor majoritario da oferta, devera ser assegurado que a remuneracdo dos
prestadores de servigo da oferta esta em conformidade com aquela praticada no mercado;

c. os ativos deverdo obedecer aos critérios de elegibilidade previstos no Regulamento, se aplicavel,
devendo a Gestora preparar memorando com detalhamento das caracteristicas da operagdo e sua
aderéncia a politica de investimentos do Fundo;

d. a remuneragao a ser paga ao estruturador e/ou ao distribuidor devera seguir os padrées de mercado
aplicaveis aos respectivos ativos a época de sua estruturacéo e/ou distribuigao; e

e. A totalidade das aquisicbes em Demais Ativos Conflitados, junto com os CRIs Conflitados, deveréo
observar a limitacéo de até 95% (noventa e cinco por cento) do patriménio liquido da Classe Unica.

() Aprovo

() Reprovo

() Abstenho-me de votar

() Abstenho-me de votar por estar em situagao de conflito de interesses, nos termos da regulamentagao
aplicavel.

Matéria (3): Autorizar que a Classe, exclusivamente para fins de gestdo de caixa e liquidez da Classe e
sem prejuizo do disposto na regulamentagédo aplicavel: (a) adquira cotas de fundos de investimento
classificados como "renda fixa", nos termos da regulamentagéo aplicavel, administrados e/ou geridos pela
Administradora e/ou pela Gestora, conforme o caso; (b) realize opera¢gdes compromissadas, lastreadas
em titulos publicos federais, que tenham como contraparte parte relacionada a Administradora; (c) ativos
financeiros de renda fixa de emissédo de partes relacionadas a Administradora ou a Gestora; situagoes
essas que caracterizam potencial conflito de interesses entre a Classe e a Administradora, nos termos do
artigo 31, do Anexo lll, da resolugdo da Resolugdo CVM 175.

() Aprovo

() Reprovo

() Abstenho-me de votar

() Abstenho-me de votar por estar em situagéo de conflito de interesses, nos termos da regulamentagao
aplicavel.

Local:
Data: de de 2024.

150



btgpactual

(assinatura do cotista)
(no caso de pessoa juridica ou fundo de investimento, indicar nome completo, RG, CPF e cargo do(s)
signatario(s))

151
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PROSPECTO DEFINITIVO

OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO PRIMARIA DE COTAS DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DA CLASSE UNICA DE COTAS DO

RIO BRAVO HEDGE FUND FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA
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