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PROSPECTO PRELIMINAR

DE DISTRIBUICAO PUBLICA DE COTAS DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DO

SANTANDER PAPEIS IMOBILIARIQS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n© 51.646.298/0001-42

Caddigo ISIN n° BRSAPICTF001 - Cédigo de Negociagdo: SAPI
Tipo ANBIMA: FII Gestdo Ativa - Segmento ANBIMA: Titulos e Valores Mobiliarios
Registro CVM/SRE/FII/2023/[e], em [e] de [¢] de 2023

O SANTANDER PAPEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda ("CNP3”) sob o
n° 51.646.298/0001-42, 0 SANTANDER BRASIL GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade empresaria, com sede na cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, na Avenida Presidente
Juscelino Kubitschek, n® 2.041 e n® 2.235, Torre A, 189 andar, inscrita no CNPJ sob o n° 10.231.177/0001-52, devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM”) para
0 exercicio profissional de administragdo de carteira de titulos e valores mobilidrios, por meio do Ato Declaratdrio CVM n° 10.161, de 11 de dezembro de 2008, na qualidade de Gestor do
Fundo ("Gestor”), e 0 S3 CACEIS BRASIL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade andnima, com sede na cidade de S&o Paulo, estado de Sdo
Paulo, na Rua Amador Bueno, n° 474, 1° Andar, Bloco D, inscrita no CNPJ sob o n® 62.318.407/0001-19, devidamente autorizado pela CVM para o exercicio profissional de administragdo
de carteira de titulos e valores mobilidrios, por meio do Ato Declaratério expedido pela CVM n° 11.015, de 29 de abril de 2010, na qualidade de adminsitrador do Fundo ("Administrador”
e, em conjunto com o Gestor e o Fundo, os “Ofertantes”), estdo realizando, com a intermediagdo do BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A., instituicdo financeira, com enderego na
Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 2.041 e 2.235, Bloco A, Bairro Vila Olimpia, inscrita no CNPJ sob o n° 90.400.888/0001-42,
na qualidade de coordenador Lider (“Coordenador Lider” ou “Banco Santander”) e do SANTANDER CORRETORA DE CAMBIO E VALORES MOBILIARIOS S.A., com enderego
na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, nos 2.041 e 2.235, Bloco A, 14° andar, inscrita no CNPJ sob o n® 51.014.223/0001-49
(“Coordenador” e, em conjunto com o Coordenador Lider, “Coordenadores”), a 12 (primeira) emisséo de cotas do Fundo (respectivamente, “Cotas” e “12 Emissdo”), nominativas e
escriturais em classe e série Unicas, que serdo objeto de oferta publica de distribuigdo a ser realizada de acordo com as disposigdes estabelecidas na Resolugdo da CVM n° 160, de 13 de
julho de 2022, conforme alterada (“Resolugdo CVM 160"), na Instrugdo da CVM n® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugdo CVM 472") e na Lei n® 8.668, de 25 de
junho de 1993, bem como as disposigdes do regulamento do Fundo e na legislagdo vigente (“Oferta”), de, no minimo, 500.000 (quinhentas mil) Cotas €, no maximo, 3.000.000 (trés milhdes)
de Cotas, sem considerar eventuais cotas do Lote Adicional (conforme abaixo definido) pelo valor nominal unitario de R$ 100,00 (cem reais) por cada Cota, sem considerar a Taxa de
Distribuigdo Priméria (“"Preco de Emissédo”), perfazendo o montante inicial da Oferta de até ("Volume Inicial da Oferta”):

R$ 300.000.000,00

(trezentos milhOes de reais)

A Oferta contara com a cobranga de taxa de distribuigdo primaria, apurada com base nos custos estimados da Oferta. Desta forma, no ato da subscrigdo primaria das Cotas, os subscritores
das Cotas deverdo pagar a taxa de distribuigdo primaria correspondente ao valor de R$ 2,00 (dois reais) por cada Cota (“Taxa de Distribuigdo Primaria”), a ser paga pelos investidores
da Oferta, quando da subscrigdo e integralizagdo das Cotas adicionalmente ao Prego de Emisséo, sendo que cada Cota subscrita custara R$ 102,00 (cento e dois reais) aos respectivos
subscritores, ja considerando a Taxa de Distribuigdo Primaria (“"Preco de Subscricdo”).

O Administrador e o Gestor, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo CVM 160, com a prévia concordancia do Coordenadores da Oferta, poderéo optar
por acrescer o Volume Inicial da Oferta em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até 750.000 (setecentas e cinquenta mil) Cotas, correspondente ao volume de R$ 75.000.000,00
(setenta e cinco milhGes), sem considerar a Taxa de Distribuigdo Primaria, nas mesmas condigdes e no mesmo prego das Cotas inicialmente ofertadas (“Cotas Adicionais” e
“Lote Adicional”, respectivamente), perfazendo o volume total da Oferta de até R$ 375.000.000,00 (trezentos e setenta e cinco milhdes), sem considerar a Taxa de Distribuigdo Primaria,
ou seja, em até 3.750.000 (trés milhdes e setecentas e cinquenta mil) Cotas (“Volume Total da Oferta”).

0 processo de distribuigdo das Cotas podera contar, ainda, com a ades&o de outras instituigdes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais (conforme definidas neste Prospecto
Preliminar), credenciadas junto a B3 S.A. - Bolsa, Brasil, Balcdo (“B3”), convidadas a participar da Oferta (“Participantes Especiais” e, em conjunto com o Coordenadores as
“Instituicdes Participantes da Oferta”) pelo Coordenador Lider, mediante a assinatura do Termo de Ades&o ao Contrato de Distribuigdo. Os Participantes Especiais estardo sujeitos as
mesmas obrigagBes e responsabilidades dos Coordenadores, inclusive no que se refere as disposicdes da legislagdo e regulamentagdo em vigor.

Serd admitida a distribuigdo parcial das Cotas, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, respeitado o montante minimo da Oferta, correspondente a 500.000 (quinhentas mil)
Cotas, perfazendo o volume minimo de R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), sem considerar a Taxa de Distribuigdo Priméria (“Volume Minimo da Oferta” e
“Distribuigdo Parcial”, respectivamente), observado que a subscrigéo das Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados da divulgagao
do andincio de inicio da Oferta (“Anincio de Inicio”), sendo admitido o encerramento da Oferta, a qualquer momento, a exclusivo critério dos Coordenadores, em conjunto com o
Administrador e o Gestor, antes do referido prazo, caso ocorra a colocagdo do Volume Minimo da Oferta (“Prazo de Colocagao”).

As Cotas da 12 Emissdo serdo registradas para (i) distribuigdo no mercado primario no DDA - Sistema de Distribuicdo de Ativos; e (ii) negociagdo e liquidagdo no mercado secundario por
meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO (“B3").

A RESPONSABILIDADE DO COTISTA E ILIMITADA, DE FORMA QUE ELE PODE SER CHAMADO A COBRIR UM EVENTUAL PATRIMONIO LfQUIDO NEGATIVO DO FUNDO.

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

0S INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO "FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 11 A 21 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

0 PROSPECTO DEFINITIVO ESTARA DISPONIVEL NAS P!\GINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DOS COORDENADORES, DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR,
DA CVM E DA B3, NOS ENDERECOS INDICADOS NA SECAO "16.2 PUBLICIDADE DA OFERTA", NA PAGINA 61 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

E AD!VIISSiVEL O RECEBIMENTO DE RESERVAS, A PARTIR DE 14 DE SETEMBRO DE 2023. 0S TERMOS DE ACEITAGAO SAO IRREVOGAVEIS E SERAO QUITADOS APOS
0 INICIO DO PERIODO DE DISTRIBUICAO CONFORME OS TERMOS E CONDICOES DA OFERTA.

AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO SOB ANALISE DA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS - CVM, A QUAL AINDA NAO SE
MANIFESTOU A SEU RESPEITO.

QUAISQUER OUTRAS INFORMAGOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO, AS COTAS, A OFERTA E ESTE PROSPECTO PRELIMINAR PODERAO SER OBTIDOS JUNTO
AO ADMINISTRADOR, GESTOR, COORDENADORES E/OU CVM, POR MEIO DOS ENDERECOS, TELEFONES E E-MAILS INDICADOS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

X

ANBIMA

COORDENADOR LIDER

& Santander

ADMINISTRADOR GESTOR COORDENADOR

S3 caceis & Santander & Santander

INVESTOR SERVICES Asset Management

A data deste Prospecto Preliminar é 06 de setembro de 2023.
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

A presente Oferta se restringe exclusivamente as Cotas da 1@ Emissdo e tera as caracteristicas
abaixo descritas.

2.1. Breve descricdo da Oferta
A Oferta

A presente oferta compreende a distribuicdo de cotas da 12 (primeira) emissdio do SANTANDER
PAPEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“"Fundo”), constituido sob a
forma de condominio fechado e tem como base legal a Lei n°® 8.668/93 e a Instrucao da CVM n° 472,
de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472", “Cotas” e “12 Emissao”,
respectivamente) nos termos da Resolugao da CVM n©° 160, de 13 de julho de 2022, conforme em vigor
("Resolucao CVM 160" e “Oferta”, respectivamente) e pelo regulamento do Fundo ("Regulamento”).

A Oferta foi submetida a registro pelo rito ordinario, conforme previsto nos artigos 28 e 29 da Resolucao
CVM 160, e é realizada sob coordenacdo do Coordenadores, os quais serdo responsaveis pela colocacao
das Cotas da 1@ Emissao durante o Prazo de Colocacdo (conforme abaixo definido).

O Fundo e Aprovacao da Oferta e da 12 Emissao das Cotas

A constituicdo do Fundo, os termos e condicdes da 1@ Emissao e da Oferta foram aprovados nos
termos do “Instrumento Particular de Constituicdo do Santander Titulos Imobilidrios Fundo de
Investimento Imobiliario Fundo de Investimento Imobilidrio” celebrado em 1° de agosto de 2023
(“Ato de Constituicdo e Aprovacao da Oferta”). Por meio do “Instrumento Particular de Alteragcdo
do Regulamento do Santander Titulos Imobilidrios Fundo de Investimento Imobilidrio”, celebrado em
06 de setembro de 2023, foi aprovado (i) a alteracao da denominacdo do Fundo para “ Santander Papéis
Imobiliarios Fundo de Investimento Imobilidrio”, e (ii) a versdo vigente do regulamento do Fundo
("Regulamento”).

Regime de distribuicdo das Cotas

As Cotas da 12 Emissao serdo objeto de distribuicdo publica, nos termos da Resolucdo CVM 160,
conduzida pelo BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A., instituigao financeira, com endereco na Cidade
de S3o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 2.041 e 2.235, Bloco
A, Bairro Vila Olimpia, inscrita no CNPJ sob o n® 90.400.888/0001-42, na qualidade de instituicdo lider
da Oferta ("Coordenador Lider”) e pelo SANTANDER CORRETORA DE CAMBIO E VALORES
MOBILIARIOS S.A., com endereco na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek, 2.041 e 2.235, Bloco A, 14° andar, inscrita no CNPJ sob o n°
51.014.223/0001-49 (“"Coordenador” e, em conjunto com o Coordenador Lider, *Coordenadores”),
sob o regime de melhores esforcos, em condicdes que assegurem o tratamento equitativo aos
destinatarios e aceitantes da Oferta, conforme procedimentos previstos na Instrucao CVM 472 e na
Resolugdo CVM 160.

O processo de distribuicao das Cotas podera contar, ainda, com a adesdo de outras instituicoes
financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais (conforme definidas neste Prospecto
Preliminar), credenciadas junto a B3, convidadas a participar da Oferta (“Participantes Especiais” e,
em conjunto com os Coordenadores, as “Instituicdoes Participantes da Oferta”) pelo Coordenador
Lider, mediante a assinatura do termo de adesdo ao Contrato de Distribuicdo ("Termo de Adesdo ao
Contrato de Distribuigdo”). Os Participantes Especiais estardo sujeitos as mesmas obrigagdes e
responsabilidades dos Coordenadores, inclusive no que se refere as disposigdes da legislagdo e
regulamentagdo em vigor.

Sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas, devendo ser respeitado o Volume Minimo da Oferta, nos
termos da secdo 2.6. deste Prospecto Preliminar na pagina 4 abaixo ("Distribuicdo Parcial”).

Prazo de Colocacao

A subscricdo das Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias
contados da divulgagao do antncio de inicio da Oferta, divulgado na forma do artigo 59, II, da Resolucdo
CVM 160 (“Anuncio de Inicio”), sendo admitido o encerramento da Oferta, a qualquer momento, a
exclusivo critério dos Coordenadores, em conjunto com o Administrador e o Gestor, antes do referido
prazo, caso ocorra a colocacao do Volume Minimo da Oferta ("Prazo de Colocacao”).
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Caso a Oferta ndo seja cancelada, o Prazo de Colocacdo se encerrara na data da divulgagao do Anuncio
de Encerramento. Uma vez encerrada a Oferta, os Coordenadores divulgardo o resultado da Oferta
mediante divulgacdao de anudncio de encerramento da Oferta, nos termos da Resolucdo CVM 160
(“Antuncio de Encerramento”).

Periodo de Reservas e Periodo de Subscricdo

Durante o periodo de 14 de setembro de 2023 (inclusive) a 02 de outubro de 2023 (inclusive)
("Periodo de Reservas"”) e o periodo compreendido entre 03 de outubro de 2023 (inclusive) a
06 de outubro de 2023 (inclusive) (“"Periodo de Subscricao”), os Investidores (conforme
abaixo definido) indicardo no seu termo de aceitacdo da Oferta ("Termo de Aceitacao”), entre outras
informagdes, (i) a quantidade de Cotas que pretendem subscrever, bem como (ii) a sua qualidade ou
nao de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Termo de Aceitacdo ser cancelado pelos Coordenadores.
Em razao da possibilidade de distribuicao parcial das Cotas, os Investidores poderao, no ato da aceitacdo
a Oferta, condicionar sua adesao a Oferta a que haja distribuicdo (i) do Volume Inicial da
Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que o Volume Minimo da Oferta e menor que o Volume
Inicial da Oferta.

Nos termos da Resolucao da CVM n° 27, de 08 de abril de 2021, conforme alterada (“Resolucao
CVM 27"), a Oferta ndo contara com a assinatura de boletins de subscricdo para a integralizagdo pelos
Investidores das Cotas subscritas. Para os Investidores, o Termo de Aceitacdo a ser formalizado é
completo e suficiente para validar o compromisso de integralizacdo firmado pelos Investidores, e contém
as informacg0es previstas no artigo 2° da Resolucdo CVM 27.

Para os fins da Oferta, “"Pessoas Vinculadas” significam pessoas que sejam (a) controladores diretos
ou indiretos ou administradores do Administrador, do Gestor e/ou outras pessoas vinculadas a Oferta,
bem como seus conjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2°
(segundo grau); (b) controladores e/ou administradores dos Coordenadores; (c) empregados,
operadores e demais prepostos do Gestor, do Administrador ou dos Coordenadores diretamente
envolvidos na estruturacdo da Oferta; (d) agentes autdbnomos que prestem servigos ao Administrador,
ao Gestor ou aos Coordenadores; (e) demais profissionais que mantenham, com o Administrador, o
Gestor ou aos Coordenadores, contrato de prestacdo de servicos diretamente relacionados a atividade
de intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (f) pessoas naturais que sejam, direta
ou indiretamente, controladoras ou participem do controle societario do Administrador, do Gestor ou
dos Coordenadores; (g) sociedades controladas, direta ou indiretamente, por pessoas vinculadas ao
Administrador, ao Gestor ou aos Coordenadores, desde que diretamente envolvidos na Oferta; (h)
conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nas alineas “b” a “f” acima; e (i)
fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca as pessoas mencionadas nos itens acima, salvo
se geridos discricionariamente por terceiros ndo vinculados, nos termos do artigo 29, inciso XII, da
Resolugdo CVM nO 35, de 26 de maio de 2021 ("Resolugcao CVM 35").

Nos termos do artigo 56 da Resolucdo CVM 160, no caso de distribuicdo com excesso de demanda
superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas ofertadas (sem considerar as eventuais Cotas
Adicionais), os Termos de Aceitacao de Pessoas Vinculadas serdao automaticamente cancelados.

2.2. Apresentacdo da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as informacoes
que o administrador deseja destacar em relacdo aquelas contidas no regulamento

As Cotas sdo de classe Unica; ndo resgataveis; s3ao nominativas e escriturais; e assegurarao a
seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e amortizacoes,
caso aplicavel.

Cada Cota da 1@ Emissdo tera as caracteristicas que lhe forem asseguradas no Regulamento do Fundo,
nos termos da legislacdo e regulamentagdo vigentes. A cada Cota da 12 Emissao correspondera a um
voto nas Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo.

2.3. Identificacdao do publico-alvo

A Oferta é destinada a investidores em geral, incluindo, mas ndo se limitando a, pessoas naturais ou
juridicas, fundos de investimento, entidades fechadas de previdéncia complementar, regimes prdprios
de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, seguradoras, entidades de
previdéncia complementar e de capitalizacao, bem como investidores nao residentes que invistam no
Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem o0s riscos inerentes a tal investimento
(“Investidores” e “Publico Alvo da Oferta”, respectivamente).
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No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos
artigos 27 e 28 da Resolugdo CVM n° 11, de 18 de novembro de 2020, conforme alterada (“Resolucao
CVM 11").

Adicionalmente, ndo serdo realizados esforcos de colocagdo das Cotas em qualquer outro pais que nao
0 Brasil.

Os Investidores interessados devem ter conhecimento da regulamentagdo que rege a matéria e ler
atentamente este Prospecto Preliminar, em especial a secdo “4. Fatores de Risco”, nas paginas 11 a 21
deste Prospecto Preliminar, para avaliagdo dos riscos a que o Fundo estd exposto, bem como aqueles
relacionados a 12 Emissdo, a Oferta e as Cotas, os quais devem ser considerados para o investimento
nas Cotas, bem como o Regulamento do Fundo.

2.4. Indicacao sobre a admissao a negociacao em mercados organizados

As Cotas da 12 Emissdo serao registradas para (i) distribuicdo no mercado primario no DDA — Sistema
de Distribuicao de Ativos ("DDA"), e (ii) negociacao e liquidacdo no mercado secundario por meio do
mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo ("B3").

As Cotas da 12 Emissao somente poderao ser negociadas no mercado secundario apds a divulgacdo do
Anuncio de Encerramento da Oferta e de obtida a autorizagao da B3 para o inicio da negociacdo de
Cotas da 12 Emissao, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

2.5. Valor nominal unitario de cada cota e custo unitario de distribuicao

Cada Cota do Fundo, objeto da 13 Emissdo, tem preco de emissao equivalente a R$ 100,00 (cem reais)
por Cota ("Preco de Emissao”).

Adicionalmente, sera cobrada taxa em montante equivalente a 2% (dois por cento) do Preco de Emissao
das Cotas, totalizando o valor de R$ 2,00 (dois reais) por Cota ("Taxa de Distribuicao Primaria”), a
ser paga pelos investidores da Oferta, quando da subscrigdo e integralizacao das Cotas adicionalmente
ao Preco de Emissdo. O montante captado a partir dos recursos pagos pelos investidores a titulo de
Taxa de Distribuicao Primaria serd utilizado para o pagamento de todos os custos da Oferta, inclusive
as comissOes de coordenacdo e estruturacao e distribuicdo da Oferta devidas as Instituiges
Participantes da Oferta, sendo certo que (i) eventual saldo positivo da Taxa de Distribuicdo Primaria
sera incorporado ao patrimonio do Fundo; e (ii) eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados pela
Taxa de Distribuicao Primaria serdo de responsabilidade do Fundo.

Dessa forma, cada Cota do Fundo objeto da 12 Emissao possui preco de subscricao equivalente a R$
102,00 (cento e dois reais), equivalente ao Prego de Emissdo acrescido da Taxa de Distribuicao Primaria
("Prego de Subscricao”).

2.6. Valor total da oferta e valor minimo da oferta

O volume inicial da Oferta sera de até R$ 300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais), considerando o
Preco de Emissao (“Volume Inicial da Oferta”), representado por até 3.000.000 (trés milhdes) de
Cotas da 12 Emissdo, ndo sendo consideradas para efeito de calculo do Volume Inicial da Oferta as
Cotas Adicionais (conforme abaixo definido), bem como a Taxa de Distribuicdo Primaria.

O Administrador e o Gestor, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugao
CVM 160, com a prévia concordancia dos Coordenadores da Oferta, poderdao optar por acrescer o
Volume Inicial da Oferta em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até 750.000 (setecentas e
cinquenta mil) Cotas, correspondente ao montante de R$ 75.000.000,00 (setenta e cinco milhdes de
reais), considerando o Preco de Emissdo, nas mesmas condicoes e no mesmo preco das Cotas
inicialmente ofertadas ("Cotas Adicionais” e "Lote Adicional”, respectivamente). As Cotas Adicionais
poderdo ser destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no
decorrer da Oferta.

Assim, caso as Cotas Adicionais sejam colocadas, a Oferta podera compreender a emissao de até
3.750.000 (trés milhdes e setecentas e cinquenta mil) Cotas, perfazendo o volume total da Oferta de até
R$ 375.000.000,00 (trezentos e setenta e cinco milhdes de reais), considerando o Preco de Emissao
(“"Volume Total da Oferta”).

Sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucdo CVM 160,
desde que respeitado o montante minimo da Oferta, correspondente a 500.000 (quinhentas mil) Cotas,
perfazendo o volume minimo de R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhGes de reais), considerando o Preco
de Emissao, (“Distribuicao Parcial” e “Volume Minimo da Oferta”, respectivamente).
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Em razao da possibilidade de Distribuicdo Parcial, os Investidores poderdo, no ato da aceitagdo a
Oferta, condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo (i) do Volume Inicial da
Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que o Volume Minimo da Oferta e menor que o Volume
Inicial da Oferta.

No caso do item (ii) acima, o Investidor devera indicar se pretende receber (1) a totalidade das Cotas
subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporcdo entre o nimero das Cotas efetivamente
distribuidas e o nimero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacao, o
interesse do Investidor em receber a totalidade das Cotas objeto do Termo de Aceitacdo das Cotas,
conforme o caso.

Caso o Investidor indique o item “(2)” acima, o valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto
da Oferta podera ser inferior a Aplicagdo Minima Inicial. Adicionalmente, caso seja atingido o Volume
Minimo da Oferta, nao havera abertura de prazo para desisténcia, nem para modificacdo dos Termos
de Aceitacdo dos Investidores ou Cotistas, conforme o caso.

Caso ndo seja atingido o Volume Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada. Caso haja integralizacao e
a Oferta seja cancelada, serdo devolvidos aos respectivos Investidores, (i) o valor por Cota da 12
Emissao multiplicado pela quantidade de Cotas da 12 Emissao efetivamente integralizadas pelo
respectivo Investidor, adicionado do resultado liquido dos investimentos, se aplicavel, e deduzido dos
tributos incidentes, conforme aplicavel, e (ii) a Taxa de Distribuicdo Primaria, sem qualquer
remuneracdo/acréscimo, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis a contar da data de comunicacao pelos
Coordenadores sobre o cancelamento (“Critérios de Restituicdo de Valores”). Na hipdtese de
restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, o comprovante de pagamento dos respectivos
recursos servira de recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Volume Minimo da
Oferta, mas com valor inferior ao Volume Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, a exclusivo
critério dos Coordenadores, e o Administrador realizara o cancelamento das Cotas ndo colocadas, nos
termos da regulamentacdo em vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores que tiverem
condicionado a sua adesdo a colocacdo integral, ou para as hipoteses de alocagdo proporcional, (i) o
valor por Cota da 12 Emissao multiplicado pela quantidade de Cotas da 12 Emissao efetivamente
integralizadas pelo respectivo Investidor, e deduzido dos tributos incidentes, conforme aplicavel, e (ii)
a Taxa de Distribuicdo Primaria, sem qualquer remuneracdo/acréscimo, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis
contados da comunicacdo do cancelamento das Cotas condicionadas.

N3o havera fontes alternativas de captacdo em caso de Distribuicdo Parcial.
2.7. Quantidade de cotas a serem ofertadas de cada classe e subclasse, se for o caso

A 12 Emissdo compreende o montante de até 3.000.000 (trés milhdes) de Cotas, sem prejuizo das
eventuais Cotas Adicionais. Assim, caso as Cotas Adicionais sejam colocadas, a Oferta podera
compreender a emissao de até 3.750.000 (trés milhOes e setecentas e cinquenta mil) de Cotas.
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3. DESTINAGCAO DE RECURSOS

3.1. Exposicdo clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissao cotejando
a luz de sua politica de investimento, descrevendo-a sumariamente

Os recursos liquidos da Oferta, inclusive os recursos provenientes da eventual emissdo de Cotas
Adicionais, apos a deducao das comissoes de distribuicao e das despesas da Oferta, serdo destinados,
no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) de seu patrimonio a aquisicdo dos Ativos e/ou dos Ativos
Financeiros (conforme abaixo definidos) a serem selecionados pelo Gestor, em linha com o previsto no
Regulamento e de acordo com a Politica de Investimento do Fundo.

Sem prejuizo da discricionariedade da Gestora e da necessidade de observancia dos limites de
concentracdo e dos critérios de elegibilidade previstos no Regulamento, nos termos dos paragrafos 5°
e 6° do artigo 45 da Instrucdo CVM 472, o Fundo devera respeitar, conforme aplicavel a sua politica de
investimentos, os limites de investimento por emissor e por ativo financeiro previstos nos artigos 102 e
103 da instrugcdo CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada (“Instrucdao CVM 555”),
ou na regulamentacao vigente que venha a ser aplicavel, conforme tabela abaixo:

LIMITES DE INVESTIMENTO POR EMISSOR

até 20% (vinte por cento) do patriménio liquido
do Fundo (“Patrimonio Liquido”)

instituicdo financeira autorizada a funcionar pelo
BACEN;

até 10% (dez por cento) do patriménio liquido

companhia aberta;

até 10% (dez por cento) do patriménio liquido
do fundo

fundo de investimento;

até 5% (cinco por cento) do patrimonio liquido

pessoa natural ou pessoa juridica de direito
privado que ndo seja companhia aberta ou
instituicdo financeira autorizada a funcionar
pelo BACEN;

até 20% (vinte por cento) do patrimonio liquido

titulos ou valores mobilidrios de emissdo da
Administradora, da Gestora ou de empresas a
eles ligadas (sujeito a necessidade de aprovacao
em assembleia geral de cotistas por tratar de
situagdo em potencial conflito de interesses),
observando-se, ainda, cumulativamente, que: (i)
é vedada a aquisicdo de acdes de emissdo da
Administradora; e (ii) o Regulamento deve dispor
sobre o percentual maximo de aplicagao em cotas
de fundos de investimento administrados por sua
Administradora, Gestora ou empresa a eles ligada

LIMITES DE INVESTIMENTO POR ATIVO FINANCEIRO

até 20% (vinte por cento) patrimonio liquido

cotas de fundos de investimento registrados com
base na Instrucao CVM 555;

cotas de fundos de investimento em cotas de
fundos de investimento registrados com base na
Instrucdo CVM 555;

cotas de fundos de investimento destinados
exclusivamente a investidores qualificados
registrados com base na Instrugao CVM 555;

cotas de fundos de investimento em cotas de
fundos de investimento destinados exclusivamente
a investidores qualificados registrados com base na
Instrugao CVM 555;

cotas de fundos de indice admitidos a negociagao
em mercado organizado;

outros ativos financeiros ndo previstos nos incisos
II e III do artigo 103 da Instrucao CVM 555.
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dentro do limite previsto acima, até 5% (cinco
por cento) do Patrimonio Liquido

cotas de Fundos de Investimento em Direitos
Creditorios Ndo-Padronizados — FIDC-NP;

cotas de Fundos de Investimento em Fundos de
Investimento em Direitos Creditorios N&o
Padronizados — FIC-FIDC-NP;

cotas de fundos de investimento destinados
exclusivamente a investidores profissionais
registrados com base na Instrugdo CVM 555; e

cotas de fundos de investimento em cotas de
fundos de investimento destinados exclusivamente
a investidores profissionais registrados com base
na Instrucao CVM 555.

Os limites de aplicacao por modalidade de ativos financeiros de que trata o § 5°, do artigo 45 da
Instrugao CVM 472 nao se aplicam aos investimentos: (i) cotas de fundos de investimento em
participacoes (FIP) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas
aos FII ou de fundos de investimento em agdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em
construcao civil ou no mercado imobilidrio; (ii) cotas de outros FII; e (iii) certificados de recebiveis
imobilidrios e cotas de fundos de investimento em direitos creditorios (FIDC) que tenham como politica
de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII e desde que estes certificados e cotas
tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos
termos da regulamentacdao em vigor. Para fins deste Prospecto, sdao considerados “Ativos™
(i) Certificados de Recebiveis Imobilidrios (“CRI"”); Debéntures, desde que se trate de emissores
devidamente autorizados nos termos da Instrucao CVM 472, e cujas atividades preponderantes sejam
permitidas aos fundos de investimento imobiliario; (iii) cotas de fundo de investimento em direitos
creditorios (“"FIDC"), que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas
aos fundos de investimento imobiliario e desde que as cotas tenham sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacdao em vigor;
(iv) cotas de fundos de investimento cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de
investimento imobilidrio; (v) letras Imobilidrias Garantias (“LIG"); (v) Letras de Crédito Imobiliario
("LCI"); (vi) Letras Hipotecarias (“LH"); (vii) Cotas de fundos de investimento imobiliario (“FII");
e (viii) outros ativos financeiros, titulos e valores mobilidrios permitidos pela Instrucdo CVM 472,

Sdo considerados “Ativos Financeiros” os seguintes ativos: (a) moeda nacional; (b) titulos de emissao
do Tesouro Nacional; (c) operacdes compromissadas com lastro nos Ativos Financeiros indicados na
alinea “b” acima, ou em outros ativos admitidos nos termos da regulamentacao aplicavel; (d) cotas de
fundos de investimento cuja politica de investimento seja o investimento nos Ativos Financeiros
mencionados nos itens “b” e “c” acima; e (e) derivativos, exclusivamente para fins de protecdo
patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio liquido do Fundo.

Ainda, deverao ser observados os limites de concentragdo e os critérios de elegibilidade previstos na
Politica de Investimento, constantes no Regulamento. NA DATA DESTE PROSPECTO, O FUNDO
NAO POSSUI ATIVOS PRE-DETERMINADOS PARA AQUISICAO COM OS RECURSOS
DECORRENTES DA OFERTA.

Tendo em vista a dindmica de mercado que envolve a emissdo dos Ativos, na data de elaboragdo deste
Prospecto Preliminar, o Fundo ainda ndo possui qualquer Ativo pré-selecionado para aquisicdo com os
recursos da Oferta, estando, assim, os Cotistas sujeitos aos riscos descritos no fator de risco “Risco
relativo a inexisténcia de Ativos que se enquadrem na politica” constante da pagina 14 deste Prospecto
Preliminar.

Adicionalmente, ainda que o Volume Inicial da Oferta ndo seja captado, em razdo da possibilidade da
Distribuicao Parcial, todos os recursos obtidos no ambito da Oferta serdo aplicados de acordo com a
Politica de Investimento do Fundo.

Os recursos decorrentes da Taxa de Distribuigdo Primaria serdo utilizados para remunerar ou
reembolsar, conforme o caso, as partes envolvidas na Oferta. Caso, apds o pagamento ou reembolso,
conforme o caso, de todos os custos decorrentes da distribuicdo primaria das Cotas da 13 Emissdo,
restem recursos decorrentes do pagamento da Taxa de Distribuicdo Primaria, tais recursos serdo
revertidos em beneficio do Fundo.
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Pipeline Indicativo

Apesar do Fundo ndo possuir Ativos pré-determinados para aquisicao com os recursos decorrentes da
Oferta, conforme acima indicado, o Fundo investira preponderantemente em CRI com risco corporativo.
O pipeline meramente indicativo do Fundo é composto pelos ativos cujas caracteristicas estdo
detalhadas abaixo (“Pipeline Indicativo”):

Corporativo 30.000.000,00 IPCA 8,00%
Residencial 25.000.000,00 IPCA 10,50%
Logistica 30.000.000,00 IPCA 8,75%
Corporativo 25.000.000,00 IPCA 7,50%
Comercial 30.000.000,00 IPCA 7,00%
Comercial 25.000.000,00 IPCA 7,00%
Logistica 20.000.000,00 IPCA 7,50%
Logistica 20.000.000,00 IPCA 7,50%
Logistica 30.000.000,00 CDI 3,00%
Comercial 15.000.000,00 CDI 2,00%
Corporativo 25.000.000,00 CDI 2,50%
Comercial 20.000.000,00 CDI 2,50%
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E possivel que algumas ou até todas as operacdes mencionadas no quadro acima ndo sejam
concretizadas ou finalizadas, por qualquer motivo.

NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA, O FUNDO NAO POSSUI UM ATIVO ESPECIFICO PARA A
DESTINAGCAO DOS RECURSOS DA OFERTA, E NAO HA GARANTIA DE QUE O GESTOR
CONSEGUIRA DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA DE FORMA PREVISTA NO
ESTUDO DE VIABILIDADE. DESSA FORMA, O PIPELINE ACIMA E MERAMENTE INDICATIVO.
O FUNDO SE COMPROMETE A DIVULGAR EVENTUAIS INFORMAGOES REFERENTES A
ATIVOS ALVO QUE POSSAM VIR A SER ADQUIRIDOS COM OS RECURSOS DA OFERTA, CASO
POSSAM SER DIVULGADAS PUBLICAMENTE.

CASO NAO SEJA POSSIVEL A AQUISIGAO PELO FUNDO DE QUALQUER DOS ATIVOS ALVO
INDICADOS ACIMA POR QUALQUER RAZAO, O FUNDO UTILIZARA OS RECURSOS LIQUIDOS
CAPTADOS COM A OFERTA PARA A AQUISIGAO DE OUTROS ATIVOS, OBSERVADA SUA
POLITICA DE INVESTIMENTO.

NA DATA DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, O FUNDO !‘JRO CELEBROU QUALQUER
INSTRUMENTO VINCULANTE QUE LHE GARANTA O DIREITO A AQUISICAO DE QUAISQUER
ATIVOS PRE-DETERMINADOS COM A UTILIZACAO DE RECURSOS DECORRENTES DA
OFERTA, DE MODO QUE A DESTINACAO DE RECURSOS ORA DESCRITA E ESTIMADA, Nﬂ(‘)
CONFIGURANDO QUALQUER COMPROMISSO DO FUNDO OU DO GESTOR EM RELACAO A
EFETIVA APLICAGAO DOS RECURSOS OBTIDOS NO AMBITO DA OFERTA, CUJA
CONCRE',I'IZACRO DEPENDERA, DENTRE OUTROS FATORES, DA EXISTENCIA DE ATIVOS
DISPONIVEIS PARA INVESTIMENTO PELO FUNDO. ALEM DISSO, POR DEVER DE
CONFIDENCIALIDADE, NAO SERAO DIVULGADOS MAIORES DETALHES.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE
SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU
GARANTIDA AOS INVESTIDORES.
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3.2. Indicar a eventual possibilidade de destinacao dos recursos a quaisquer ativos em
relacao as quais possa haver conflito de interesse, informando as aprovagoes necessarias
existentes e/ou a serem obtidas, incluindo nesse caso nos fatores de risco, explicacdao
objetiva sobre a falta de transparéncia na formacao dos precos destas operacoes

No ambito da Oferta, caso o Fundo venha a adquirir Ativos Imobilidrios de pessoa ligada ao
Administrador ou ao Gestor, referida aquisicdo sera considerada uma situagao de potencial conflito de
interesses, nos termos do artigo 34 da Instrucao CVM 472, de modo que sua concretizagao dependera
de aprovacao prévia, especifica e informada de Cotistas, reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, nos
termos do Artigo 18, XII, da Instrugao CVM 472.

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

Na situacdo de apenas parte dos recursos almejados com a Oferta vir a ser obtida por meio da
distribuicao, o Gestor procurara destinar os recursos para os Ativos de melhor caracteristica operacional-
financeira, visando auferir rendimentos e/ou ganhos de capital, bem como proporcionar aos Cotistas a
valorizagdo de suas Cotas por meio do investimento. Ainda, o Gestor se mantera atento as operagbes
com melhores condicdes de prazo, liquidez e garantias.

10
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4. FATORES DE RISCO

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

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem, considerando
sua propria situacdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar
cuidadosamente todas as informagdes disponiveis neste Prospecto Preliminar e no Regulamento,
inclusive, mas nédo se limitando a, aquelas relativas a Polttica de Investimento, a composicdo da carteira
€ aos fatores de risco descritos nesta secdo, aos quais o Fundo e os Investidores estio sujeitos.

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

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagoes tipicas do mercado, risco de
crédito, risco sistémico, condicdoes adversas de liquidez e negociacdo atjpica nos mercados de
atuacdo e, mesmo que o Administrador e o Gestor mantenham rotinas e procedimentos de
gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminacdo da possibilidade de perdas para o
Fundo e para os Cotistas.

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

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida de acordo com a materialidade de sua
ocorréncia, sendo expressa em uma ordem decrescente de relevancia, conforme uma escala qualitativa
de risco, nos termos do artigo 19, §4°, da Resolucdo CVM n° 160.

Nos termos do artigo 39 da Instrucdo CVM 472, a integralidade dos riscos atualizados e inerentes ao
investimento no Fundo esta disponivel aos Investidores por meio do formulario eletrénico elaborado
nos moldes do Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472 e disponibilizado na pagina do Administrador na rede
mundial de computadores (www.s3dtvm.com.br), de modo que, os Investidores e os potenciais
investidores deverdo analisar atentamente os fatores de risco e demais informacdes disponibilizadas
exclusivamente por meio do referido documento.

Risco de Crédito

Consiste no risco de os devedores dos Ativos e dos Ativos Financeiros e/ou das contrapartes das
transagdes do Fundo ndao cumprirem suas obrigacdes de pagamento (principal e juros) e/ou de
liquidacdo das operagbes contratadas. Ocorrendo tais hipdteses, o Patrim6nio Liquido podera ser
afetado negativamente.

Considerando que o Fundo investira preponderantemente em CRI com risco corporativo, em que o risco
de crédito esta vinculado a um ou a poucos devedores, ou com risco pulverizado, em que o risco de
crédito poderd estar pulverizado entre uma grande quantidade de devedores, a performance dos
respectivos CRI dependera da capacidade de tais devedores em realizar o pagamento das respectivas
obrigacdes, sendo que, em caso de inadimplemento por parte de tais devedores, o Fundo podera vir a
sofrer prejuizos financeiros, que, consequentemente, poderao impactar negativamente a rentabilidade
das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos de Mercado

Os valores dos Ativos e dos Ativos Financeiros integrantes da Carteira s3o suscetiveis as oscilagGes
decorrentes das flutuagdes de precos e cotagdes de mercado, bem como das taxas de juros e dos
resultados de seus emissores. Nos casos em que houver queda do valor destes Ativos, o Patrimonio
Liquido podera ser afetado negativamente. Adicionalmente, a Carteira podera vir a ter Ativos ou Ativos
Financeiros com baixa ou nenhuma liquidez, hipotese na qual o impacto dos riscos de mercado em
relacdo a tais Ativos pode ndo ser capturada pelos mecanismos convencionalmente utilizados para fins
de precificagdo dos Ativos integrantes da Carteira, estando tais Ativos sujeitos a movimentacdes
pontuais atipicas e imprevisiveis que podem impactar negativamente o prego dos Ativos na Carteira.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
12
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Risco Tributario

A Lei n©9,779/1999, estabelece que os fundos de investimento imobiliario devem distribuir, pelo menos,
95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos aos seus cotistas, apurados segundo o regime de
caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e em 31 de dezembro
de cada ano.

Nos termos da mesma lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham
como incorporador, construtor ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas
a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo fundo,
sujeita-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas para fins de incidéncia da tributacdo corporativa
cabivel (IRPJ, Contribuigdo Social Sobre o Lucro Liquido — CSLL, Contribuigdo ao Programa de Integragao
Social — PIS e Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social - COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicacdes financeiras de renda fixa e renda
variavel sujeitam-se a incidéncia do IR Retido na Fonte de acordo com as mesmas normas aplicaveis as
aplicacOes financeiras de pessoas juridicas (tributacdo regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco
décimos por cento) a 15,0% (quinze por cento), dependendo do prazo do investimento) e tal fato
podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo, exceto em relacao as aplicagdes financeiras
referentes a letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito imobiliario e
cotas de fundos de investimento imobilidrio admitidas exclusivamente em bolsa de valores ou no
mercado de balcdo organizado, nos termos da legislagao tributaria, podendo tal imposto ser
compensado com aquele retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicao de rendimentos e ganhos
de capital aos cotistas.

Ainda de acordo com a Lei n°® 9.779/1999, os rendimentos e os ganhos de capital auferidos quando
distribuidos aos cotistas sao tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Nao obstante,
de acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso II, da Lei n® 11.033/2004, alterada pela Lei n°®
11.196, de 21 de novembro de 2005, havera isencao do Imposto de Renda Retido na Fonte e na
Declaragdo de Ajuste Anual das Pessoas Fisicas com relagdo aos rendimentos distribuidos pelo Fundo
ao Cotista pessoa fisica, desde que observados, cumulativamente, os seguintes requisitos: (i) o Cotista
pessoa fisica nao seja titular de montante igual ou superior a 10% (dez por cento) das Cotas; (ii) as
respectivas Cotas ndo atribuirem direitos a rendimentos superiores a 10% do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo; (iii) o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (iv) as Cotas sejam
admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcao organizado. Dessa
forma, caso seja realizada uma distribuicao de rendimentos pelo Fundo em qualquer momento em que
tais requisitos nao tenham sido atendidos, os Cotistas estardo sujeitos a tributacdo a eles aplicavel, na
forma da legislagao em vigor.

Adicionalmente, caso ocorra alteracdo na legislagdo que resulte em revogagao ou restricdo a referida
isencdo, os rendimentos e os ganhos de capital auferidos poderao vir a ser tributados no momento de
sua distribuicdo aos Cotistas, ainda que a apuracao de resultados pelo Fundo tenha ocorrido
anteriormente a mudanca na legislagao.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagao de novos tributos, extingdo de
beneficio fiscal, majoracao de aliquotas, interpretacao diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia
de quaisquer tributos ou a revogacao de isencOes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos Relativos aos CRI, as LCI, as LH e as LIG

O governo federal com frequéncia altera a legislagdo tributdria sobre investimentos financeiros.
Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de imposto de renda sobre
rendimentos decorrentes de investimentos em CRI, LCI, LH e LIG. Alteracdes futuras na legislagdo
tributaria poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI, das LCI, das LH e das LIG para os
seus detentores. Por forga da Lei n® 12.024, de 27 de agosto de 2009, os rendimentos advindos dos
CRI, das LCI e das LH auferidos pelos fundos de investimento imobilidrio que atendam a determinados
requisitos igualmente sao isentos do Imposto de Renda.

Eventuais alteragdes na legislagdo tributaria, eliminando a isengdo acima referida, bem como criando
ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, as LCI, as LH e as LIG, ou ainda a
criacdo de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCI, as LH e as LIG, poderdo afetar negativamente a
rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
13
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Riscos de Liguidez e Descontinuidade do Investimento

Os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos, por determinacdo legal, como condominios
fechados, ndo sendo admitido resgate das Cotas ou recompra das Cotas. Os Cotistas poderao enfrentar
dificuldades na negociagao das Cotas no mercado secundario. Além disso, o Regulamento estabelece
algumas hipoteses em que a Assembleia Geral de Cotistas podera optar pela liquidagdo do Fundo e
outras hipoteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a entrega aos Cotistas dos
Ativos efou Ativos Financeiros integrantes da Carteira. Em ambas as situacdes, os Cotistas poderao
encontrar dificuldades para vender os Ativos e/ou os Ativos Financeiros recebidos quando da liquidagao
do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos e/ou de Ativos Financeiros que se Enguadrem na Politica
de Investimento

O Fundo podera nao dispor de ofertas de Ativos e/ou de Ativos Financeiros suficientes ou em condicoes
aceitaveis, a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisicdo, a Politica de Investimento, e,
caso o Fundo ndo realize o investimento em Ativos no prazo de 2 (dois) anos contados da data de
encerramento de cada Oferta de Cotas, nos termos do item 4.6. do Regulamento, as Cotas poderao ser
amortizadas. A auséncia de Ativos e/ou de Ativos Financeiros para aquisicao pelo Fundo podera impactar
negativamente a rentabilidade das Cotas, em fun¢do da impossibilidade de aquisicdo de Ativos e/ou de
Ativos Financeiros a fim de propiciar a rentabilidade alvo das Cotas ou ainda, implicar a amortizacao de
principal antecipada das Cotas, a critério do Gestor.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos de Concentracdo da Carteira

Caso o Fundo invista preponderantemente em valores mobiliarios, deverao ser observados os limites de
aplicacao por emissor e por modalidade de Ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre
fundos de investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e reenquadramento I3
estabelecidas. O risco da aplicacdo no Fundo tera intima relacdo 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 hipdtese de inadimplemento do emissor do
Ativo em questao, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital
integralizado pelos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco Relativo a Concentracdo e Pulverizacdo

Podera ocorrer situagdo em que um Unico Cotista ou grupo de Cotistas venha a subscrever parcela
substancial da emissdo, passando tal Cotista ou grupo a deter uma posicao expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha
possibilidade de que deliberagbes sejam tomadas pelo Cotista ou grupo majoritario em fungao de seus
interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios, observado o plano de
Oferta previsto no Prospecto de cada emissao do Fundo, conforme o caso.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos Relativos ao Setor de Securitizacdo Imobilidria e as Companhias Securitizadoras

A Medida Provisdria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas
que estabelecam a afetacdo ou a separacao, a qualquer titulo, de patrimonio de pessoa fisica ou juridica
nao produzem efeitos em relacdo aos débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em
especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu paragrafo Unico preve,
ainda, que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e
das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de
separacgao ou afetacao”.

Apesar de as companhias securitizadoras emissoras dos CRI normalmente instituirem regime fiduciario
sobre os créditos imobilidrios que servem de lastro a emissdo dos CRI e demais Ativos integrantes dos
respectivos patrimonios separados, por meio de termos de securitizacdo, caso prevalega o entendimento
previsto no dispositivo acima citado, os credores de débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou
trabalhista da companhia securitizadora poderao concorrer com os titulares dos CRI no recebimento
dos créditos imobiliarios que compdem o lastro dos CRI em caso de faléncia.
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Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigacdes fiscais, previdenciarias ou trabalhistas, os
créditos imobiliarios que servem de lastro a emissao dos CRI e demais Ativos integrantes dos respectivos
patrimonios separados poderdo vir a ser acessados para a liquidacdo de tais passivos, afetando a
capacidade da securitizadora de honrar suas obrigacOes decorrentes dos CRI e, consequentemente, o
respectivo Ativo integrante do patrimonio do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco Relacionado as Garantias Atreladas aos CRI

O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e
consequente execugao ou excussdo das garantias vinculadas a respectiva emissao e os riscos inerentes
a eventual existéncia de bens imdveis na composicdo da Carteira, podendo, nesta hipdtese, a
rentabilidade do Fundo ser afetada. Em um eventual processo de execucdo ou excussao das garantias
vinculadas aos CRI, podera haver a necessidade de contratacao de consultores, avaliadores, dentre
outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de titular dos CRI. Adicionalmente,
a garantia outorgada em favor dos CRI pode nao ser suficiente para suportar as obrigacoes financeiras
atreladas a tal CRI. Desta forma, uma série de eventos relacionados a execugao de garantias dos CRI
podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco Inerente a Titularidade de Imdveis em Razdo da Execucdo de Garantias

Os imdveis que venham a excepcionalmente integrar o patriménio do Fundo, em decorréncia de
eventual processo de execugao ou excussao das garantias dos Ativos, poderao apresentar riscos
diretamente relacionados aos imdveis, em razao de sua localizacdo, destinacao, uso e estrutura, o que
poderd comprometer os rendimentos do Fundo e, consequentemente, os rendimentos a serem
distribuidos aos Cotistas.

Ademais, caso o Fundo venha a deter imoveis, o Fundo e os Cotistas estardo sujeitos aos fatores de
risco tradicionalmente atrelados a titularidade de bens imobiliarios, incluindo, mas nado se limitando:
Risco de Desapropriagao; Risco de Sinistro e de Inexisténcia ou Insuficiéncia de Seguro; Risco de Outras
Restrigdes de Utilizacdo de Imovel pelo Poder Publico; Risco de Contingéncias Ambientais; e Risco de
Desastres Naturais e Sinistro.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos Ativos e dos Ativos Financeiros
integrantes da Carteira e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas sdo de
responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu Patrimonio Liquido. O
Fundo somente podera adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca 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 adogdo e/ou manutencdo. Dessa forma, havendo
necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos Ativos e dos Ativos Financeiros, os Cotistas
poderdo ser chamados a aportar recursos ao Fundo, para assegurar a adocdao e manutencdo das
medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera
iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento integral do referido aporte e da assuncao
pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios ao pagamento da verba de
sucumbéncia a que o Fundo venha a ser eventualmente condenado. O Administrador, o Gestor e/ou
qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela ndo adogdo ou
manutengao dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza,
sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da nao propositura (ou prosseguimento) de
medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos direitos, garantias e prerrogativas do
Fundo, caso os Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos do
Regulamento. Consequentemente, o Fundo podera ndo dispor de recursos suficientes para efetuar a
amortizacdo e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas Cotas, havendo,
portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital
investido.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizacdo Extraordindria dos Ativos

Os Ativos poderao conter em seus documentos constitutivos cldusulas de pré-pagamento ou
amortizacdo extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da Carteira em relagdo
aos Critérios de Concentracdo. Nesta hipdtese, podera haver dificuldades na identificacao pelo Gestor
de Ativos que estejam de acordo com a Politica de Investimento. Desse modo, o Gestor podera nao
conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade buscada pelo Fundo, o que pode
afetar de forma negativa o patriménio do Fundo e a rentabilidade das Cotas, nao sendo devida pelo
Fundo, pelo Administrador ou pelo Gestor, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em
decorréncia desse fato.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Potencial Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o
Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas
do Fundo e entre o Fundo e o Representante de Cotistas dependem de aprovacao prévia, especifica e
informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso XII do artigo 18 da Instrugdo CVM
472. Quando da formalizagdo de sua adesao ao Regulamento, os Cotistas manifestam sua ciéncia
quanto a contratacao das seguintes entidades pertencentes ao mesmo conglomerado financeiro do
Administrador, observadas as restricdes previstas no artigo 35 da Instrucao CVM 472: (i) o Gestor, para
prestacao dos servicos de gestdo do Fundo e (ii) os Coordenadores e instituicdes integrantes do sistema
de distribuicdo de valores mobiliarios, para prestagao dos servigos de distribuicdo de Cotas. Deste modo,
nao é possivel assegurar que as contratacdes acima previstas ndo caracterizarao situagoes de conflito
de interesses efetivo ou potencial, o0 que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos de o Fundo vir a ter Patrimonio Liqguido Negativo e de os Cotistas Terem que Efetuar Aportes
de Capital

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter Patrimonio Liquido negativo e qualquer
fato que leve o Fundo a incorrer em Patriménio Liquido negativo culminara na obrigatoriedade de os
Cotistas aportarem capital no Fundo, na forma prevista na Regulamentacao, de forma que este possua
recursos financeiros suficientes para arcar com suas obrigacoes financeiras. Nao ha como mensurar o
montante de capital que os Cotistas podem vir a ser obrigados a aportar e nao ha como garantir que
apos a realizac3o de tal aporte, o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Liquidez Reduzida das Cotas

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Distribuicdo Parcial e ndo colocacdo do Volume Minimo da Oferta

No ambito da Oferta, sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas inicialmente ofertadas, nos termos
dos Artigos 73 e 74 da Resolugao CVM 160. Em caso de Distribuicdo Parcial, nao havera abertura de
prazo para desisténcia, nem para modificacdo dos Termos de Aceitacdo.

Caso o Volume Minimo da Oferta ndo seja atingido, a Oferta sera cancelada, sendo todos os Termos de
Aceitacdo automaticamente cancelados.
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Adicionalmente, caso seja atingido o Volume Minimo da Oferta, mas ndo seja atingido o Volume Total
da Oferta, o Fundo terd menos recursos para realizar investimentos de acordo com sua Politica de
Investimentos do Fundo, podendo impactar negativamente na rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relacionado ao cancelamento da Oferta

Caso o Volume Minimo da Oferta ndo seja colocado no ambito da 12 Emissao, a Oferta sera cancelada
pelo Administrador, sendo o Fundo liquidado. Nessa hipdtese, os valores eventualmente depositados
pelos Investidores serao devolvidos integralmente, se aplicavel, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis,
de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco Juridico e Requlatorio

As eventuais alteragdes e/ou interpretacdes das normas ou leis aplicaveis ao Fundo e/ou aos Cotistas,
tanto pela CVM quanto por reguladores especificos a cada segmento de investidores (Previc, Susep,
Ministério da Seguridade Social, dentre outros), incluindo, mas nao se limitando, aquelas referentes a
tributos e as regras e condicoes de investimento, podem causar um efeito adverso relevante ao Fundo
e/ou aos Fundos Investidos, como, por exemplo, eventual impacto no preco dos Ativos ou dos Ativos
Financeiros e/ou na performance das posicOes financeiras adquiridas pelo Fundo, bem como a
necessidade do Fundo se desfazer de Ativos que de outra forma permaneceriam em sua Carteira.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Fatores Macroecon6micos Relevantes

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variacdes e condigdes dos mercados de titulos e
valores mobilidrios, que sao afetados principalmente pelas condicdes politicas e econémicas nacionais
e internacionais. Varidveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situagGes especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza politica,
econdmica ou financeira que modifiguem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado
financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variacdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo
da moeda e mudancas legislativas, as quais poderao resultar em perdas para os cotistas. Nao sera
devida pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o Administrador e o Gestor, qualquer indenizacao,
multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante
de quaisquer de tais eventos.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de Governanca

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas, exceto se as pessoas abaixo mencionadas forem
os Unicos Cotistas ou mediante aprovacdo expressa da maioria dos demais Cotistas na propria
Assembleia Geral de Cotistas ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a
Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissao de voto: (i) o Administrador ou o Gestor; (ii)
os socios, diretores e funciondrios do Administrador ou do Gestor; (iii) empresas ligadas ao
Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de servicos do
FUNDO, seus socios, diretores e funcionarios; (v) o Cotista, na hipdtese de deliberacdo relativa a laudos
de avaliacao de bens de sua propriedade que concorram para a formagao do patriménio do Fundo; e
(vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos
as pessoas listadas nos incisos “i” a “iv”, caso estas decidam adquirir Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

N3do Existéncia de Garantia de Eliminacéo de Riscos

A realizagao de investimentos no Fundo expde o investidor aos riscos a que o Fundo esta sujeito, os quais
poderdo acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem advir da simples consecucao do objeto do
Fundo, assim como de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudancas
nas regras aplicaveis aos Ativos e/ou aos Ativos Financeiros, mudancas impostas a esses Ativos e/ou Ativos
Financeiros, alteragdo na politica econémica, decisdes judiciais etc. Embora o Administrador mantenha
sistema de gerenciamento de riscos das aplicagdes do Fundo, ndo ha qualquer garantia de completa
eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas. Em condi¢Oes adversas de mercado,
esse sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Riscos do Uso de Derivativos

Os Ativos e/ou os Ativos Financeiros a serem adquiridos pelo Fundo sao contratados a taxas pré-fixadas
ou pods-fixadas, contendo condigoes distintas de pré-pagamento. O Fundo tem a possibilidade de utilizar
instrumentos derivativos para minimizar eventuais impactos resultantes deste descasamento, mas a
contratacdo, pelo Fundo, dos referidos instrumentos de derivativos podera acarretar oscilacoes
negativas no valor de seu Patriménio Liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais instrumentos
nao fossem utilizados. A contratacdo deste tipo de operacdo nao deve ser entendida como uma garantia
do Fundo, do Administrador ou do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor
de Crédito - FGC de remuneracao das Cotas. Ainda que exclusivamente para fins de protegao patrimonial
e com exposicdo maxima limitada ao valor do Patrimonio Liquido, a contratagdo de operagGes com
derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

O Fundo Podera Realizar a Emissao de Cotas, o que poderda resultar em uma Diluicdo da Participacdo
do Cotista ou Reducao da Rentabilidade

O Fundo poderd captar recursos adicionais no futuro através de novas emissdoes de Cotas por
necessidade de capital ou para aquisicdo de novos Ativos, inclusive mediante o uso de Capital
Autorizado, sem necessidade de aprovacao da Assembleia Geral de Cotistas. Na eventualidade de
ocorrerem novas emissoes, os Cotistas poderao ter suas respectivas participacoes diluidas, em especial
qguando as novas emissdes ocorrerem por deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas, uma vez que o
Regulamento ndo concede automaticamente o direito de preferéncia na subscricdo das cotas da nova
emissao aos Cotistas, ficando a cargo da deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas a decisao sobre
a possibilidade ou nao da concessao do direito de preferéncia aos Cotistas do Fundo. Adicionalmente,
a rentabilidade do Fundo pode ser afetada durante o periodo em que os respectivos recursos
decorrentes da emissdo de novas Cotas ndo estiverem investidos nos termos da Politica de
Investimento.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de Inexisténcia de Operagdes de Mercado Equivalentes para fins de Determinacdo do Agio e/ou
Desdgio Aplicavel ao Preco de Aquisicdo

O preco de aquisicao dos Ativos a serem adquiridos pelo Fundo podera ou ndo ser composto por um
agio e/ou desagio, observadas as condicoes de mercado. No entanto, ndo € possivel assegurar que
quando da aquisicao de determinado ativo existam operacoes semelhantes no mercado com base nas
guais o Gestor possa determinar o agio e/ou desagio aplicavel ao preco de aquisicao. Neste caso, o
Gestor devera utilizar-se do critério que julgar mais adequado ao caso em questao.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Participacdo de Pessoas Vinculadas

Nos termos da regulamentagdo em vigor, podera ser aceita a participacdo de Pessoas Vinculadas na
Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade de Cotas
objeto da Oferta (sem considerar as Cotas Adicionais), ndo sera permitida a colocagdo de Cotas a
Pessoas Vinculadas, e os Termos de Aceitacdo firmados por Pessoas Vinculadas serao automaticamente
cancelados, nos termos do Artigo 56 da Resolucdo CVM 160. A participacdo de Pessoas Vinculadas na
Oferta podera promover reducdo da liquidez das Cotas do Fundo no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de ndao Materializacdo das Perspectivas Contidas nos Documentos de Oferta das Cotas

Os prospectos, conforme aplicavel, contém e/ou conterdo, quando forem distribuidos, informagoes
acerca do Fundo, do mercado imobilidrio, dos Ativos e dos Ativos Financeiros que poderdo ser objeto
de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, que
envolvem riscos e incertezas.

Ainda a este respeito, cumpre destacar que a rentabilidade das Cotas é projetada para um horizonte de
longo prazo, cuja concretizacdo esta sujeita a uma série de fatores de risco e de elementos de natureza
econdmica e financeira.
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As perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, do mercado imobiliario, dos Ativos e dos Ativos
Financeiros que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, do seu mercado de atuacgao e situacao
macroecondmica ndo conferem garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com
essas perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas nos
prospectos, conforme aplicavel.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de elaboracao do Estudo de Viabilidade pelo Gestor

No ambito da primeira emissdo das Cotas, o estudo de viabilidade foi elaborado pelo Gestor, que é
empresa do grupo do Administrador, existindo, portanto, risco de potencial conflito de interesses. O
estudo de viabilidade pode nao ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar
adversamente a decisdo de investimento pelo investidor.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de Pagamento da Multa por Destituicdo

Na hipdtese de destituicdo ou substituicdo do Gestor sem Justa Causa, sera devida ao Gestor Multa por
Destituicao, salvo se a deliberacdo pela destituicao ou substituicdo do Gestor sem Justa Causa tiver sido
tomada por Cotistas representando, no minimo, 80% (oitenta por cento) das Cotas subscritas. A Multa
por Destituicdo sera incorporada a Taxa de Administracdo e, portanto, debitada como encargo do Fundo.
Desta forma, em caso de insatisfagdo com a prestacdo dos servicos prestados pelo Gestor que nao
configure uma hipdtese de Justa Causa, na hipdtese de sua destituigao, o Fundo devera arcar com a
Multa por Destituicdo, o que podera afetar a rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de rescisdo do Contrato de Distribuicdo apds o registro da Oferta

Uma vez nao verificadas determinadas Condicdes Precedentes previstas no Contrato de Distribuicao,
apds a concessao do registro da Oferta pela CVM e a divulgacao do Andncio de Inicio, o Contrato
de Distribuicdo somente podera ser resilido, mediante apresentacdo pelas Partes a CVM de pleito de
revogacao da Oferta e posterior deferimento pela CVM, nos termos dos artigos 58 e 67 da
Resolucao CVM 160. Neste sentido, existe o risco de resilicao do Contrato de Distribuicdo apds o registro
da Oferta com o consequente cancelamento do registro da Oferta, nos termos do § 4° do art. 70 da
Resolugdo CVM 160.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco Relativo ao Prazo de Duracao Indeterminado

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de Desenquadramento

Na hipotese de ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario, a
CVM podera determinar ao Administrador, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacdo de
Assembleia Geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da
administragdo ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacdo a outro Fundo, ou (iii) liquidagao
do Fundo.

A ocorréncia das hipdteses previstas nos itens “i” e “ii” acima podera afetar negativamente o valor das
Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima,
ndo ha como garantir que o preco de venda dos Ativos e dos Ativos Financeiros do Fundo serd
favoravel aos Cotistas, bem como n3ao ha como assegurar que os cotistas conseguirdo reinvestir os
recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo

investimento nas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Valor de Mercado das Cotas

As Cotas serdao admitidas a negociacdo em mercado de bolsa administrado pela B3. O preco de
negociacao das Cotas depende do valor pelo qual os investidores estdo dispostos a vender e comprar
as Cotas, que pode levar em consideracao elementos e decisdes que sao alheios ao controle do
Administrador ou do Gestor. Adicionalmente, o preco de negociacdo pode ndo guardar qualquer vinculo
com a forma de precificacdo dos Ativos e dos Ativos Financeiros integrantes da Carteira, cujo
procedimento de calculo serd realizado de acordo com o manual de precificacdo adotado pelo
Custodiante.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de inexisténcia de gquérum nas deliberactes a serem tomadas pela Assembleia Geral de Cotistas

Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdao deliberadas
guando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos imobilidrios tendem
a possuir nimero elevado de Cotistas, € possivel que as matérias que dependam de quérum qualificado
fiqguem impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quérum para tanto (quando aplicavel) na votagdo
em tais Assembleias Gerais de Cotistas. A impossibilidade de deliberacao de determinadas matérias
pode ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidacdo antecipada do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco Relativo a ndo Substituicdo do Administrador ou do Gestor

Durante a vigéncia do Fundo, o Gestor podera sofrer pedido de faléncia ou decretagdo de recuperagao
judicial ou extrajudicial, e/ou o Administrador podera sofrer intervencdo e/ou liquidagao extrajudicial ou
faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas
funcoes, hipdteses em que a sua substituicao deverd ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos
previstos no Regulamento e na Instrugdo CVM 472. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera
liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Classe unica de Cotas

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos do Prazo

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo s3o aplicagbes, preponderantemente, de médio e longo
prazo, que possuem baixa ou nenhuma liquidez no mercado secundario e o calculo de seu valor de face
para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcacdo a mercado. Neste mesmo sentido, os
Ativos e/ou Ativos Financeiros que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo tém seu valor
calculado através da marcagao a mercado.

Desta forma, a realizacao da marcagao a mercado dos Ativos e dos Ativos Financeiros do Fundo, visando
ao calculo do Patrimonio Liquido, pode causar oscilagGes negativas no valor das Cotas, cujo calculo é
realizado mediante a divisao do Patrimonio Liquido pela quantidade de Cotas emitidas até ent3o.

Assim, mesmo nas hipoteses de os Ativos e/ou Ativos Financeiros ndo sofrerem nenhum evento de ndo
pagamento de juros e principal, ao longo do Prazo de Duragdo, as Cotas poderdo sofrer oscilagdes
negativas de preco, o que pode impactar negativamente na negociacao das Cotas pelo investidor que
optar pelo desinvestimento.

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

O Fundo podera investir nos Ativos Financeiros que, pelo fato de serem de curto prazo e possuirem
baixo risco de crédito, podem afetar negativamente a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, pode
nao ser possivel para o Administrador identificar falhas na administracdo ou na gestdo dos fundos
investidos pelo Fundo, que poderdo gerar perdas para o Fundo, sendo que, nestas hipdteses, o
Administrador e/ou Gestor ndo responderdo pelas eventuais consequéncias.

Adicionalmente, determinados Ativos podem passar por periodos de dificuldade de execugdo de ordens
de compra e venda, ocasionados por baixas ou demanda e negociabilidade inexistentes. Nestas
condicoes, o Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais Ativos e/ou Ativos
Financeiros pelo preco e no momento desejados e, consequentemente, o Fundo podera
enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacdo negativa dos Ativos podera impactar o
Patrimonio Liquido.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco Operacional

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo poderao ser administrados pelo Administrador e geridos
pelo Gestor, portanto os resultados do Fundo dependerao de uma administragao/gestao adequada, a
qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar a
rentabilidade dos Cotistas.

Adicionalmente, os recursos provenientes dos Ativos e dos Ativos Financeiros serao recebidos em conta
corrente autorizada do Fundo. Na hipotese de intervencao ou liquidagdo extrajudicial da instituicao
financeira na qual € mantida a referida conta corrente, os recursos provenientes dos Ativos e dos Ativos
Financeiros la depositados poderdo ser bloqueados, podendo somente ser recuperados pelo Fundo por
via judicial e, eventualmente, poderdo nao ser recuperados, causando prejuizos ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco da Justica Brasileira

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos imdveis e Ativos imobiliarios, tanto
no polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude do sistema judiciario brasileiro, a resolucao de tais
demandas podera ndo ser alcancada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que o Fundo
obtera resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos Ativos e/ou Ativos Financeiros e,
consequentemente, podera impactar negativamente no patriménio do Fundo, na rentabilidade dos
cotistas e no valor de negociacao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de falha de liguidacao pelos Investidores

Caso, na Data de Liquidacdo, os Investidores ndo integralizem a totalidade das Cotas indicadas no
Termo de Aceitagdo, o Volume Minimo da Oferta podera nao ser atingido, podendo, assim, resultar em
nao concretizacdo da Oferta. Nesta hipdtese, os Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados
em caso de ndao concretizacao da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO PRETENDE SER
COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS
POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS
INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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5. CRONOGRAMA
5.1. Cronograma das etapas da oferta, destacando, no minimo:

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

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

Ordem dos

Evento
Eventos

1 Protocolo do Pedido de Registro Ordinario da Oferta na CVM 03/08/2023

Divulgagao do Aviso ao Mercado
2 ] oo o 06/09/2023
Disponibilizagao deste Prospecto Preliminar

3 Inicio das Apresentag0Oes para Potenciais Investidores 08/09/2023
4 Inicio do Periodo de Reserva 14/09/2023
5 Concessao do Registro da Oferta pela CVM 28/09/2023
6 Encerramento do Periodo de Reservas 02/10/2023

Divulgacao do Anlncio de Inicio
7 o - 02/10/2023
Disponibilizagao do Prospecto Definitivo

8 Inicio do Periodo de Subscricdo 03/10/2023
9 Encerramento do Periodo de Subscricao 06/10/2023
10 Realizagao do Procedimento de Alocacado 09/10/2023
11 Data de Liquidagdo da Oferta 11/10/2023
12 Data Maxima para a Divulgacdo do Anuncio de Encerramento 26/03/2024

* As datas previstas sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteracdes, atrasos e antecipacdes sem aviso prévio, a critério dos Coordenadores.
Qualquer modificagdo no cronograma da distribuigdo devera ser comunicada a CVM e podera ser analisada como modificacdo da Oferta, seguindo
o disposto da Secdo X da Resolugdo CVM 160. Caso ocorram alteragdes das circunstancias, revogagdo, modificacdo, suspensdo ou cancelamento da
Oferta, tal cronograma podera ser alterado, de forma a refletir, por exemplo, (i) a possibilidade do Investidor revogar a sua aceitagdo a Oferta até
0 59 (quinto) Dia Util subsequente a data de recebimento da comunicagdo de suspensdo ou modificagdo, conforme o caso; e (ii) os prazos e
condigdes para devolugdo e reembolso aos investidores em caso de recebimento de recebimento da comunicagdo de suspensdo ou modificagdo,
conforme o caso.

**Em caso de modificacdo da Oferta, os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente pelos Coordenadores,
por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovagdo, a respeito da modificagdo efetuada,
para que confirmem aos Coordenadores, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da comunicagdo, o interesse em revogar sua aceitagdo a
Oferta, presumindo-se, na falta da manifestagdo, o interesse do investidor em ndo revogar sua aceitagdo. A ocorréncia de revogagdo, suspensao
ou cancelamento na Oferta sera imediatamente divulgada nas paginas da rede mundial de computadores dos Coordenadores, do Administrador, do
Gestor, da CVM e da B3, por meio dos veiculos também utilizados para disponibilizagdo deste Prospecto, lamina da Oferta (“Lamina da Oferta”),
Aviso ao Mercado e do Anuncio de Inicio.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO OU MODIFICAGAO DA OFERTA, O
CRONOGRAMA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMAGCOES VEJA O ITEM
“ESCLARECIMENTO SOBRE OS PROCEDIMENTOS PREVISTOS NOS ARTS. 70 E 69 DA
RESOLUCAO CVM 160 A RESPEITO DA EVENTUAL MODIFICAGAO DA OFERTA,
NOTADAMENTE QUANTO AOS EFEITOS DO SILENCIO DO INVESTIDOR” DA SEGCAO
“RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA".
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O Prospecto, a Lamina e todos os demais anuncios, comunicados ou informagOes relativos a Oferta
serdo divulgados, até o encerramento da Oferta, exclusivamente, nas Paginas na rede mundial de
computadores do Administrador, do Gestor, das Instituicdes Participantes da Oferta, da CVM e da B3.

(i) Administrador: www.s3dtvm.com.br (neste website clicar em “Ofertas” e em seguida localizar
o documento desejado);

(ii) Gestor: http://www.santanderassetmanagement.com.br (neste website clicar em “Fundos de
Investimento”, clicar em “Imobilidrio”, clicar em “Santander Papéis Imobilidrios Fundo de
Investimento Imobiliario”, clicar em “Documentos do Fundo” e em seguida localizar o documento
desejado);

(iii) Coordenador Lider: www.santander.com.br/prospectos (neste website, acessar “Ofertas em
Andamento” e, por fim, acessar “Santander Papéis Imobilidarios Fundo de Investimento
Imobilidrio” e em seguida localizar o documento desejado);

(iv) Coordenador: https://www.santandercorretora.com.br/corretora/home/ (neste website clicar
em “Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas em andamento” e em seguida localizar o documento
da oferta);

(v) CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Contedo”, clicar em
“Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Em Analise”
na coluna a esquerda, clicar em “Quotas de Fundo Imobiliario” e selecionar o documento desejado
em “Santander Papéis Imobiliarios Fundo de Investimento Imobiliario”);

(vi) B3: https://www.b3.com.br/pt_br/institucional (neste website acessar a aba “Produtos e
Servicos”, clicar em “Solugbes para Emissores”, localizar “Ofertas Publicas de Renda Variavel” e
selecionar “saiba mais”, clicar em “ofertas em andamento”, selecionar “Prospectos de Fundos de
Investimento”, para acessar o “Prospecto Preliminar”; ou selecionar “Publicacdo de Ofertas
Publicas” e, entao, buscar pelo “Santander Papéis Imobilidrios Fundo de Investimento Imobiliario”
para acessar “Prospecto Preliminar”, “Aviso ao Mercado”, “Lamina” ou na opcao desejada);

(vii) Fundos.NET, administrado pela B3: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website em
“Principais Consultas”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Fundos Registrados”,
digitar “Santander Papéis Imobiliarios Fundo de Investimento Imobiliario”, digitar o nimero que
aparece ao lado e clicar em “Continuar”, clicar em "Santander Papéis Imobilidrios Fundo de
Investimento Imobiliario”, acessar o sistema “Fundos.NET” clicando no link “clique aqui”, em
seguida selecionar o documento desejado); e

(viii) Participantes Especiais: Informagdes 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, condicbes e forma para: (i) manifestacoes de aceitacao dos investidores
interessados e de revogacao da aceitacdo, (ii) subscricao, integralizacao e entrega de
respectivos certificados, conforme o caso, (iii) distribuicdo junto ao publico investidor em
geral, (iv) posterior alienagdao dos valores mobiliarios adquiridos pelos coordenadores em
decorréncia da prestacao de garantia, (v) devolucao 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 subscricdo de Cotas, cada subscritor devera (i) formalizar o termo de adesdo ao Regulamento
do Fundo (“Termo de Adesao ao Regulamento”), por meio do qual o Investidor devera declarar que
tomou conhecimento e os termos e clausulas das disposicdes do Regulamento, em especial daquelas
referentes a Politica de Investimento e aos fatores de risco; e (ii) se comprometer, de forma irrevogavel
e irretratavel, a integralizar as Cotas por ele subscritas, nos termos do Regulamento e deste Prospecto
Preliminar. As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverdao atestar esta condicdo quando da
formalizagdo do Termo de Aceitacdo.

Os Investidores serdao informados sobre terem sido contemplados na Oferta por meio de comunicagao
a ser enviada por e-mail em até 1 (um) Dia Util subsequente ao Procedimento de Alocacdo.
Adicionalmente, as informacdes relacionadas (i) ao resultado de Procedimento de Alocagdo de cada
Investidor; (ii) a colocacdo das Cotas; (iii) ao ato de subscricao das Cotas; e (iv) a integralizacdo das
Cotas também serdo disponibilizadas aos Investidores contemplados na Oferta por meio dos canais
digitais em até 2 (dois) dias apds a Data de Liquidacdo.
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Reembolso dos Investidores em caso de Cancelamento da Oferta ou Desisténcia

Tendo em vista que a Oferta sera realizada em regime de melhores esforcos e que havera a possibilidade
de subscricao parcial das Cotas da 12 Emissao, caso findo o Prazo de Colocagao das Cotas da 12 Emissao
e tenham sido subscritas e integralizadas Cotas da 12 Emissdo, conforme aplicavel, em quantidade
inferior ao Volume Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e serdao devolvidos, se aplicavel, no prazo
de até 5 (cinco) dias Uteis a contar da data de comunicacao do cancelamento da Oferta, com base nos
Critérios de Restituicao de Valores. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores ou
Cotistas, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quitacdo relativo
aos valores restituidos.

Caso (a) a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolugao CVM 160; e/ou (b) a
Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 67 a 69 da Resolucao CVM 160, o Investidor podera
revogar sua aceitagdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisdo aos Coordenadores até as
16h (dezesseis horas) do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data do recebimento pelo Investidor da
comunicagao por escrito, em via fisica ou correio eletronico, pelos Coordenadores a respeito da
suspensao ou modificagao da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor
em nao revogar sua aceitacdo. Se o Investidor revogar sua aceitacdo, serao devolvidos, se aplicavel, os
valores integralizados, conforme aplicavel, com base nos Critérios de Restituigao de Valores.

Caso (a) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolucdo CVM 160; ou (b) a
Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 67 a 69 da Resolucao CVM 160; todos os atos de aceitacao
anteriores ou posteriores serdao cancelados e os Coordenadores comunicarao aos investidores acerca do
cancelamento ou revogacao da Oferta, observadas as disposicoes da Resolucdo CVM 160, que podera
ocorrer, inclusive, por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de
comunicacao passivel de comprovacdo. Nesses casos, serao devolvidos, se aplicavel, aos respectivos
Investidores, (i) o valor por Cota da 12 Emissdao multiplicado pela quantidade de Cotas da 12 Emissao
efetivamente integralizadas pelo respectivo Investidor, adicionado do resultado liquido dos
investimentos, se aplicavel, e deduzido dos tributos incidentes, conforme aplicavel, e (ii) a Taxa de
Distribuicao Primaria, sem qualquer remuneragao/acréscimo, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis contados
da data da comunicacdo do cancelamento, da revogacdao da Oferta ou da resilicdo do Contrato de
Distribuicdo, conforme o caso.
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6.1. Cotacao em bolsa de valores ou mercado de balcdo dos valores mobiliarios a serem
distribuidos, inclusive no exterior, identificando: (i) cotacdo minima, média e maxima de
cada ano, nos ultimos 5 (cinco) anos; (ii) cotacdo minima, média e maxima de cada
trimestre, nos Gltimos 2 (dois) anos; e (iii) cotacdo minima, média e maxima de cada més,
nos ultimos 6 (seis) meses

Item ndo aplicavel, tendo em vista se tratar da 12 (primeira) emissao de Cotas do Fundo.
6.2. Informacoes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscrigao de novas cotas
Item ndo aplicavel, tendo em vista se tratar da 12 (primeira) emiss3ao de Cotas do Fundo.

6.3. Indicacdo da diluicio economica imediata dos cotistas que nao 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)

Item ndo aplicavel, tendo em vista se tratar da 12 (primeira) emissao de Cotas do Fundo.

6.4. Justificativa do preco de emissdao das cotas, bem como do critério adotado para
sua fixacao

Considerando que se trata da 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo e que ndo havera procedimento
de coleta de intengbes de investimento para formacdo do preco, o Preco de Emissdo das Cotas foi
definido considerando um valor por Cota que, no entendimento dos Coordenadores, do Administrador
e do Gestor, pudesse despertar maior interesse do publico investidor no Fundo, bem como gerar maior
dispersao das Cotas no mercado. O Preco de Emissao sera fixo até a data de encerramento da Oferta.
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7. RESTRI(;6ES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
7.1. Descrigao de eventuais restrigées a transferéncia das cotas

As Cotas subscritas na presente Oferta ndo estao sujeitas as restricdes para negociagao no mercado
secundario com o publico investidor em geral, observado os procedimentos estabelecidos pela B3.

As Cotas da 12 Emissdo somente poderdo ser negociadas no mercado secundario apds a divulgagao do
Anuncio de Encerramento da Oferta e de obtida a autorizagao da B3 para o inicio da negociacdo de
Cotas da 1@ Emissao, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

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

O investimento nas Cotas representa um investimento sujeito a diversos riscos, uma vez que é um
investimento em renda varidvel, estando os Investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos,
incluindo, dentre outros, aqueles relacionados a liquidez das Cotas, a volatilidade do mercado de capitais
e a oscilacdo das cotagdes das Cotas em mercado de bolsa. Assim, os Investidores poderdao perder uma
parcela ou a totalidade de seu investimento. Além disso, os Cotistas podem ser chamados a aportar
recursos adicionais caso o Fundo venha a ter PatrimOnio Liquido negativo. Adicionalmente, o
investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario ndo é adequado a investidores que
necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de fundos de investimento imobiliario
encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de esses terem suas cotas
negociadas em bolsa de valores. Além disso, os fundos de investimento imobilidrio tém a forma de
condominio fechado, ou seja, nao admitem a possibilidade de resgate de suas cotas, sendo que os seus
Cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario.
Adicionalmente, é vedada a subscricdo de suas cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos
27 e 28 da Resolugdo CVM 11. Recomenda-se, portanto, que os Investidores leiam
cuidadosamente a Secao “Fatores de Risco”, nas paginas 11 a 21 deste Prospecto
Preliminar, antes da tomada de decisdao de investimento, para a melhor verificacao de
alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o investimento nas Cotas.

A OFERTA NAO E ADEQUADA AOS INVESTIDORES QUE (I) NAO TENHAM PROFUNDO
CONHECIMENTO DOS RISCOS ENVOLVIDOS NA 12 EMISSAO, NA OFERTA E/OU NAS COTAS;
E QUE (IT) 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
EM BOLSA DE VALORES.

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

7.3. Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos arts. 70 e 69 da Resolucdo
CVM 160 a respeito da eventual modificacao da oferta, notadamente quanto aos efeitos do
siléncio do investidor

Caso a Oferta seja modificada, nos termos da regulamentagao da CVM: (i) a modificagao devera ser
divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgagdo da Oferta;
e (i) os Coordenadores deverao se acautelar e se certificar, no momento do recebimento das aceitacdes
da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das
novas condigdes.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdao ser comunicados diretamente pelos
Coordenadores, por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicacdo
passivel de comprovacao, a respeito da modificacdo efetuada, para que confirmem aos Coordenadores,
no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento da comunicagdo, o interesse em revogar sua
aceitacdo a Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor em ndo revogar
sua aceitagdo. 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 adogdo caso entenda
gue a modificacao ndo melhora a Oferta em favor dos Investidores.

EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES SILENTES PRETENDEM
MANTER A DECLARAGAO 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 NOVAS CONDICOES.
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Nos termos do paragrafo terceiro do artigo 69 da Resolugao CVM 160, no caso de modificagao da Oferta
que depende de aprovacao prévia da CVM e que comprometa a execucdao do cronograma, o disposto
acima devera ser adotado também por oportunidade da apresentacdo do pleito de modificacdo.

Nos termos do paragrafo quarto do artigo 69 da Resolucao CVM 160, se o Investidor revogar sua
aceitacdo e ja tiver efetuado a integralizacao de Cotas, os valores efetivamente integralizados serao
devolvidos de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores (conforme definido nesse Prospecto).

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

Nos termos do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a CVM: (i) podera suspender, a qualquer tempo, a
Oferta se: () estiver se processando em condicoes diversas das constantes da Resolu¢do CVM 160 ou
do registro da Oferta; ou (b) estiver sendo intermediada por coordenador que esteja com registro
suspenso ou cancelado, conforme a regulamentacdao que dispde sobre coordenadores de ofertas
publicas de distribuicdo de valores mobiliarios; ou (c) for havida por ilegal, contraria a regulamentacao
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 suspensao
da Oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada devera
ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados os vicios que determinaram a suspensao, a
CVM devera ordenar a retirada da Oferta e cancelar o respectivo registro ou indeferir o requerimento
do respectivo registro caso este ainda nao tenha sido concedido.

Os Coordenadores e o Fundo deverdo dar conhecimento da suspensdo aos Investidores que ja tenham
aceitado a Oferta, ao menos pelos meios utilizados para a divulgacao da Oferta, facultando-lhes a
possibilidade de revogar a aceitacdo até as 16:00 (dezesseis) horas do 5° (quinto) dia Util subsequente
a data em que foi comunicada ao Investidor a suspensdao da Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestacdo, o interesse do Investidor em nao revogar sua aceitacao. EM CASO DE SILENCIO, SERA
PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES SILENTES PRETENDEM MANTER A DECLARAGAO DE
ACEITAGCAO. 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 SUSPENSA E QUE TEM CONHECIMENTO DAS NOVAS
CONDICOES, CONFORME O CASO.

A rescisdao do Contrato de Distribuicdo, decorrente de inadimplemento de quaisquer das partes
signatarias ou de ndo verificacdo da implementacdo das CondigGes Suspensivas (conforme definido no
item “CondicOes Suspensivas” da Secao “Contrato de Distribuicdo” deste Prospecto Preliminar), importa
no cancelamento do registro da Oferta.

A resilicao voluntaria do Contrato de Distribuicao, por motivo distinto daqueles previstos acima, nao
implica revogacdo da Oferta, mas sua suspensdo, até que novo contrato de distribuicao seja firmado.

Até a data deste Prospecto, ndo houve a divulgagao de qualquer comunicado referente a modificacdo
da presente Oferta.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

8.1. Eventuais condicOes a que a oferta publica esteja submetida

Condicoes do Contrato de Distribuicao da 12 Emissao

A Oferta esta submetida as Condicdes Precedentes (conforme abaixo definido) do “Contrato de
Coordenacdo, Distribuicdo e Colocagdo Publica de Cotas da 12 Emissdo do Santander Papéis Imobilidrios
Fundo de Investimento Imobilidrio, em Regime de Melhores Esforcos de Colocacdo” (“Contrato de
Distribuicao”), conforme descritas na Secdo 11.1, na pagina 43 deste Prospecto Preliminar.

Sera admitida a Distribuicao Parcial das Cotas, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugao CVM 160,
desde que respeitado o Volume Minimo da Oferta. Dessa forma, a Oferta esta condicionada a obtencdo
do Volume Minimo da Oferta.

8.2. Eventual destinacao da oferta publica ou partes da oferta publica a investidores
especificos e a descricao destes investidores

A Oferta é destinada aos Investidores, desde que se enquadrem no publico-alvo do Fundo.

8.3. Autorizagoes necessarias a emissao ou a distribuicdo das cotas, indicando a reunido
em que foi aprovada a operacao

Os termos e condicdes da 1@ Emissao e da Oferta foram aprovados nos termos do Ato de Constituicdo
e Aprovacao da Oferta.

8.4. Regime de Distribuicao

Regime de Distribuicdo das Cotas

A Oferta sera realizada no Brasil, sob a coordenacdo dos Coordenadores, sob o regime de melhores
esforcos de colocacdo, e estara sujeita ao rito de registro ordinario na CVM, conforme procedimentos
previstos na Resolucdo CVM 160 e nas demais disposicoes legais, regulamentares e autorregulatérias
aplicaveis e em vigor.

O processo de distribuicao das Cotas conta, ainda, com a participacdo dos Participantes Especiais. Os
Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigacdes e responsabilidades dos Coordenadores,
inclusive no que se refere as disposicoes da legislacao e regulamentacao em vigor

Plano de Distribuicdo da Oferta

Os Coordenadores, observadas as disposicGes da regulamentacdo aplicavel, realizara a distribuicao
publica das Cotas, sob o regime de melhores esforcos de colocacdo, de acordo com a Resolucao CVM
160, com a Instrugao CVM 472 e demais normas pertinentes, conforme o plano da distribuicao adotado
em cumprimento ao disposto nos artigos 49, 82 e 83 da Resolu¢cdao CVM 160, devendo assegurar: (i)
que as informacdes divulgadas e a alocacdo da Oferta ndo privilegiem partes relacionadas, em
detrimento de partes nao relacionadas; (ii) a suficiéncia, veracidade, precisao, consisténcia e atualidade
das informacdes constantes deste Prospecto Preliminar, (iii) que o tratamento conferido aos Investidores
seja justo e equitativo, (iv) a adequagdo do investimento ao perfil de risco do publico-alvo da Oferta, e
(v) nos termos do artigo 79, §3°, da Resolucdo CVM 160, que os representantes dos Coordenadores
recebam previamente exemplares dos Documentos da Oferta para leitura obrigatoria e que suas duvidas
possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelos Coordenadores.

Observadas as disposigdes da regulamentacao aplicavel, os Coordenadores deverdo realizar
a distribuicdo publica das Cotas conforme plano de distribuigdo fixado nos seguintes termos
("Plano de Distribuicao”):

(i) a Oferta é destinada a Investidores;

(i)  apos a disponibilizagao deste Prospecto Preliminar e a divulgacdo do aviso ao mercado (“Aviso
ao Mercado”), a Oferta estara a mercado e serdo realizadas apresentagOes para potenciais
investidores (roadshow e/ou one-on-ones) (“Apresentacoes para Potenciais Investidores”);
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0os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentacbes para potenciais
Investidores eventualmente utilizados deverdo ser apresentados a CVM, em até 1 (um) dia Util
apods a sua utilizacdo, nos termos do artigo 12, § 6°, da Resolugdao CVM 160;

durante o Periodo de Reserva e o Periodo de Subscricdo, as Instituicdes Participantes da Oferta
receberao os Termos de Aceitacdo dos Investidores, observada a Aplicacdo Minima Inicial e o
Limite Maximo de Investimento;

apods o encerramento do Periodo de Reserva e do Periodo de Subscrigao, a obtengdo do registro
da Oferta na CVM, a divulgacao do anuncio de inicio da Oferta ("Anidncio de Inicio”) e a
disponibilizacdo do Prospecto Definitivo, serd realizado o Procedimento de Alocacdao pelos
Coordenadores, o qual devera seguir os critérios estabelecidos neste Prospecto Preliminar e no
Contrato de Distribuicdo;

apds o término do Periodo de Reservas e do Periodo de Subscricao, as Cotas da 12 Emissao alocadas
serdo integralizadas a vista, em moeda corrente nacional, pelo Prego de Subscricdo, incluindo a Taxa
de Distribuicdo Primaria. Para a subscricao das Cotas da 12 Emissdao, os Investidores serdo
informados sobre terem sido contemplados na Oferta por meio de comunicagdo a ser enviada por e-
mail em até 1 (um) Dia Util subsequente ao Procedimento de Alocagdo. Adicionalmente, as
informag0es relacionadas (i) ao resultado de Procedimento de Alocacdo de cada Investidor; (i) a
colocagao das Cotas; (iii) ao ato de subscricdo das Cotas; e (iv) a integralizacdo das Cotas também
serdo disponibilizadas aos Investidores contemplados na Oferta por meio dos canais digitais em até
2 (dois) dias apds a Data de Liquidagdo. Os Investidores que tiverem seus Termos de Aceitacao
alocados deverao seguir o seguinte procedimento:

os Investidores deverdo proceder a formalizacao do Termo de Adesdo ao Regulamento do Fundo,
e disponibilizar recursos em sua conta corrente no banco e/ou na corretora na qual tiver feito a
ordem de investimento, correspondentes ao Preco de Subscri¢ao, incluindo a Taxa de Distribuicao
Primaria para débito a ser realizado pelos Coordenadores e/ou Instituicoes Participantes da
Oferta, conforme aplicavel, observado o disposto na alinea “b” abaixo;

as InstituicOes Participantes poderao utilizar, conforme o caso, o valor disponivel em conta
corrente (considerando eventuais limites de crédito) para o pagamento integral do Preco de
Subscrigdo, incluindo a Taxa de Distribuicdo Primaria, caso ndo haja saldo suficiente para o
pagamento integral do Preco de Subscricdo, incluindo a Taxa de Distribuicdo Primaria, os Termos
de Adesao ao Regulamento e os Termos de Aceitacdo formalizados serdo cancelados e os
Investidores poderdao formalizar novos Termos de Adesdo e Termos de Aceitacdo. Eventuais
recursos disponiveis em contas poupanca, depdsitos bloqueados ndo sdo considerados como
valor disponivel para fins deste item, conforme o caso de cada Instituigao Participante; e

tendo em vista que a Oferta sera realizada em regime de melhores esforcos e que havera a
possibilidade de subscricao parcial das Cotas da 128 Emissao, caso findo o Prazo de Colocacao,
tenham sido subscritas Cotas da 1@ Emissao em quantidade inferior ao Volume Minimo da Oferta,
a Oferta serda cancelada e o Administrador devera devolver aos que tiverem integralizado as Cotas
da 12 Emissao, de acordo com os Critérios de Restituigdo de Valores: (i) o valor por Cota da 12
Emissao multiplicado pela quantidade de Cotas da 12 Emissao efetivamente integralizadas pelo
respectivo Investidor, adicionado do resultado liquido dos investimentos, se aplicavel, e deduzido
dos tributos incidentes, conforme aplicavel, e (ii) a Taxa de Distribuicao Primaria. Nesse caso, 0s
recursos obtidos no ambito da Oferta serao pagos aos Cotistas da 12 Emissao no prazo de até 5
(cinco) dias Uteis a contar da data de comunicacao pelo Administrador aos subscritores que
tiverem integralizado as Cotas da 1@ Emissao.

As InstituicOes Participantes da Oferta serdo responsaveis responsavel pela transmissao a B3 das
ordens acolhidas no ambito dos Termos de Aceitacdo;

a subscricdo das Cotas objeto da Oferta deve ser realizada conforme datas previstas no
Cronograma Estimativo da Oferta. Uma vez atingido o Volume Minimo, o Administrador e o
Gestor, de comum acordo com os Coordenadores, poderao decidir por reduzir montante da Oferta
até um montante equivalente a qualquer montante entre o Volume Minimo e o Volume Inicial da
Oferta, hipétese na qual a Oferta podera ser encerrada a qualquer momento;

a liquidacdo financeira das Cotas se dara na data de liquidacdo indicada no Cronograma Estimativo
da Oferta previsto neste Prospecto Preliminar, sendo certo que a B3 informara aos Coordenadores o
volume financeiro recebido em seu ambiente de liquidacdo e os Coordenadores liquidardo as Cotas
de acordo com os procedimentos operacionais da B3. Os Coordenadores fardao sua liquidacdao
exclusivamente conforme o disposto neste Prospecto Preliminar e no Contrato de Distribuicao; e

33



n
()
O
=
O
e’
c
O
n

ERY

(x) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenadores divulgardo o resultado da Oferta mediante
divulgacao do Anuncio de Encerramento, nos termos dos artigos 13 e 76 e do Anexo M da
Resolucao CVM 160.

Alocacdo, Rateio e Liquidacdo da Oferta

A alocacdo dos Termos de Aceitacdo formalizados durante o Periodo de Reservas e/ou o Periodo de
Subscricdo, conforme o caso, sera realizada na forma e condicdes seguintes: Ao final do Periodo de
Reservas e do Periodo de Subscricao, conforme previsto no Cronograma Estimativo da Oferta, os
Coordenadores da Oferta apurardo a quantidade de ofertas recebidas e realizara a alocacao das Cotas
entre os Investidores que tiverem formalizado os Termos de Aceitacdo, observadas as eventuais
condigOes estabelecidas pelo respectivo Investidor, observado que:

(a) caso a totalidade dos Termo de Aceitacao ao final do Periodo de Subscricao, seja igual ou inferior
a quantidade de Cotas ofertadas (inclusive com relacao as Cotas Adicionais), ndo havera rateio,
sendo todos os Investidores integralmente atendidos; e

(b) caso a totalidade dos Termos de Aceitacdo, ao final do Periodo de Subscricdo, seja superior a
guantidade de Cotas da 12 Emissao ofertadas (inclusive com relagao as Cotas Adicionais), sera
realizado rateio proporcional das Cotas da 12 Emissdo, inclusive entre aqueles Investidores
considerados Pessoas Vinculadas, observando-se o valor individual de cada Termo de Aceitagao.
Nesse caso, a Aplicacdo Minima Inicial ndo sera observada e o Investidor podera manter seu
investimento em quantidade inferior a Aplicagao Minima Inicial.

Nao sera concedido desconto de qualquer tipo pelas Instituicdoes Participantes da Oferta aos Investidores
interessados em adquirir as Cotas.

Com base nas ordens recebidas pela B3 e pelas Instituicbes Participantes da Oferta, nos Termos de
Aceitacdo dos Investidores, os Coordenadores verificardo se: (i) o Volume Minimo da Oferta foi atingido;
(i) o Volume Inicial da Oferta foi atingido; e (iii) houve excesso de demanda; diante disto,
os Coordenadores, em comum acordo com o Gestor e o Administrador, definira se havera liquidagdo da
Oferta, bem como seu volume final, ou, ainda, se havera emissdo, e em qual quantidade, de Cotas
Adicionais.

No caso de captagdo abaixo do Volume Inicial da Oferta, o Investidor da Oferta que, ao realizar seu
Termo de Aceitacdo condicionou a sua adesdo a Oferta, nos termos do artigo 74 da Resolucdo CVM 160,
a que haja distribuicao da integralidade do Volume Inicial da Oferta ou para as hipdteses de alocacao
proporcional, este Investidor ndo terd o seu Termo de Aceitacdo acatado, e tera devolvido os valores ja
depositados, se aplicavel, de acordo com os Critérios de Restituicao de Valores, no prazo de até 5 (cinco)
Dias Uteis contados da data de comunicacao pelo Administrador aos subscritores que tiverem
integralizado as Cotas da 12 Emissdo. Nesta hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverao fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.

Na ocasido de subscricdo e integralizagdo das Cotas da 12 Emissdo, sera devida, pelo Investidor, a Taxa
de Distribuigdo Primaria, a qual ndo integra o Preco de Emissdo.

Nos termos do artigo 56 da Resolugao CVM 160, no caso de distribuicdo com excesso de demanda
superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas ofertadas (sem considerar as eventuais Cotas
Adicionais), os Termos de Aceitacdao de Pessoas Vinculadas serao automaticamente cancelados.

Apos a verificacdo da alocacdo das Cotas no ambito do Procedimento de Alocacao, os Coordenadores
liquidardo as ordens recebidas junto a B3.

A ligquidacao fisica e financeira dos Termos de Aceitagdo se dara na Data de Liquidacdo da Oferta,
observados os procedimentos operacionais da B3 ou do Escriturador, conforme o caso, sendo certo que
a B3 informard aos Coordenadores o montante de ordens recebidas em seu ambiente de liquidagdo,
sendo que os recursos recebidos na integralizagdo serao recebidos e aplicados nos termos do Artigo 11,
paragrafos 20 e 39 da Instrugdo CVM 472.

A integralizagdo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, quando da sua
liquidacao, pelo Preco de Subscricdo, ndo sendo permitida a aquisicdo de Cotas fracionadas, observado
que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o nimero
inteiro (arredondamento para baixo). Cada um dos Investidores da Oferta devera efetuar o pagamento
do valor correspondente ao montante de Cotas que subscrever, incluindo os valores decorrentes da
Taxa de Distribuigao Primaria, observados os procedimentos de colocacdo, a Instituicdo Participante da
Oferta a qual tenha apresentado seu(s) respectivo(s) Termo(s) de Aceitacdo, observados os
procedimentos de colocagdo e os critérios de rateio.
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Caso, na respectiva data de liquidacdo, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por
falha dos Investidores e/ou pela Instituicdo Participante da Oferta, a integralizagdo das Cotas objeto da
falha podera ser realizada junto ao Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util imediatamente subsequente
a Data de Liquidacdo da Oferta pelo Preco de Subscricdo, sendo certo que, caso apds a possibilidade
de integralizagdao das Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por Investidores, de modo a
nao ser atingido o Volume Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e os Coordenadores deverdo
devolver aos Investidores os recursos eventualmente depositados, se aplicavel, de acordo com os
Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagdo do
cancelamento da Oferta. Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverao
fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a devolugao dos Termos
de Aceitagao das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

8.5. Dinamica de coleta de intengdes de investimento e determinacado do preco ou taxa

Houve uma dinamica de coleta de intencdes de investimento por meio do Periodo de Reservas,
mas sem o objetivo de determinagdo do preco da Oferta, que foi fixado pelo Gestor, nos termos do item
6.4 acima.

8.6. Admissao a negociacao em mercado organizado

As Cotas da 12 Emissdo serdo registradas para (i) distribuicdo no mercado primario no DDA, e (ii)
negociacao e liquidacao no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3.

As Cotas da 12 Emissdo somente poderdo ser negociadas apds a divulgagdo do Anuncio de
Encerramento e de obtida a autorizacdo da B3 para o inicio da negociagao das Cotas da 12 Emissdo,
conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

8.7. Formador de Mercado

Os Coordenadores recomendaram ao Fundo a contratacao de instituicdo financeira para atuar,
exclusivamente as expensas do Fundo, no ambito da Oferta por meio da inclusao de ordens firmes de
compra e de venda das Cotas, em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme disposicoes
da Resolugdo CVM n° 133, de 10 de junho de 2022, conforme alterada, e do Regulamento para
Credenciamento do formador de mercado nos Mercados Administrados pela B3, anexo ao Oficio Circular
004/2012-DN da B3. A contratacdo de formador de mercado é opcional, a critério do Administrador e
do Gestor, e tem por finalidade fomentar a liquidez das Cotas no mercado secundario.

Em 06 de setembro de 2023 foi concluida as assinatura do contrato com o BANCO FATOR S.A., com
sede na cidade de Sado Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Doutor Renato Paes de Barros, 1017 — 120
andar, inscrito no CNPJ sob o n° 33.644.196/0001-06, para prestar servicos de formador de mercado
ao Fundo pelo prazo de 12 (doze) meses, prorrogaveis por mais 12 (doze) meses, a contar da data de
sua celebragdo, nos termos da Instrugdo da Resolugdo CVM n° 133, de 10 de junho de 2022
(“Formador de Mercado”). Nao haverd quantidade maxima de Novas Cotas a ser subscrita pelo
Formador de Mercado no ambito da Oferta.

8.8. Contrato de Estabilizacao, quando aplicavel
Ndo sera firmado contrato de estabilizagdo do prego das Cotas no dmbito da Oferta.
8.9. Requisitos ou exigéncias minimas de investimento, caso existam

Cada Investidor devera subscrever a quantidade minima de 200 (duzentas) Cotas, equivalentes a R$
20.000,00 (vinte mil reais) por Investidor, sem considerar a Taxa de Distribuicao Primaria (“Aplicacao
Minima Inicial”).

Cada Investidor podera subscrever a quantidade maxima de 10.000 (dez mil) Cotas, equivalentes a R$
1.000.000,00 (um milhdo de reais) por Investidor, sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria
(“Limite Maximo de Investimento”).
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

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 elaborado pelo Gestor para fins do item 9.1 do Anexo C da Resolugao CVM 160
consta devidamente assinado pelo Gestor no Anexo III deste Prospecto Preliminar a partir da pagina 69
deste Prospecto Preliminar ("Estudo de Viabilidade”).

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E
NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER ,HIP(')TESE,
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA oOU
GARANTIDA AOS INVESTIDORES.
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES

10.1. Descrigao individual das operacoes que suscitem conflitos de interesse, ainda que
potenciais, para o gestor ou administrador do fundo, nos termos da regulamentagao
aplicavel ao tipo de fundo objeto de oferta

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituicdes envolvidas na 12 Emissao mantém
relacionamento comercial com o Administrador, o Gestor, com o Coordenador Lider ou com sociedades
de seu conglomerado econdmico, podendo, no futuro, serem contratadas por estes para assessora-las,
inclusive na realizacdo de investimentos ou em quaisquer outras operagdes necessarias para a condugao
de suas atividades.

Relacionamento entre o Administrador e o Gestor

O Administrador e o Gestor mantém suas atividades de maneira independente e segregada umas das
outras, de forma a garantir transparéncia, independéncia e seguranca na gestdo de recursos de seus
clientes, observado, ainda, as vedacOes do artigo 35 da Instrucdo CVM 472.

By

Além dos servicos relacionados a presente Oferta e dos relacionamentos acima descritos, o
Administrador e Gestor poderdo manter relacionamento comercial no curso normal de seus negdcios,
podendo, eventualmente, vir a atuar em conjunto como prestadores de servicos em outros fundos.
Exceto pela remuneragao a ser paga prevista no Regulamento nao ha qualquer outra remuneragdo a
ser paga ao Administrador e ao Gestor.

O Administrador e Gestor declaram que ndo ha qualquer conflito de interesse em relagao a suas
respectivas atuacdes no ambito da Oferta, e ainda, declaram que, além das informacdes prestadas
acima, ndo ha qualquer outro relacionamento relevante entre eles.

Para mais informagdes sobre os perfis do Administrador e do Gestor do Fundo, veja a secao
“16.1. InformagOes Adicionais sobre o Fundo”, na pagina 57 deste Prospecto.

Relacionamento entre o Administrador e o Coordenador Lider

O Administrador e o Coordenador Lider mantém suas atividades de maneira independente e segregada
umas das outras, de forma a garantir transparéncia, independéncia e seguranca na gestdo de recursos
de seus clientes.

Além dos servicos relacionados a presente Oferta e dos relacionamentos acima descritos, o
Administrador e Coordenador Lider poderao manter relacionamento comercial no curso normal de seus
negocios, podendo, eventualmente, vir a atuar em conjunto como prestadores de servicos em outros
fundos. Exceto pela remuneracdo a ser paga em decorréncia da Oferta, ndo ha qualquer outra
remuneracdo a ser paga ao Coordenador Lider e ao Administrador. As remuneracdes devidas ao
Coordenador Lider e ao Administrador pelos servicos por eles prestados a cada um dos fundos sdo
independentes entre si.

O Coordenador Lider e o Administrador declaram que ndo ha qualquer conflito de interesse em relacao
a suas respectivas atuacdes no ambito da Oferta, e ainda, declaram que, além das informacoes
prestadas acima, nao ha qualquer outro relacionamento relevante entre eles.

Relacionamento entre o Administrador e o Coordenador

Na data deste Prospecto Preliminar, o Coordenador e o Administrador sdo empresas pertencentes ao
mesmo grupo econdmico. Apesar de pertencerem ao mesmo grupo economico, o Administrador e o
Coordenador mantém suas atividades de maneira independente e segregada umas das outras, de forma
a garantir transparéncia, independéncia e seguranca na gestao de recursos de seus clientes.

Além dos servigos relacionados a presente Oferta e dos relacionamentos acima descritos, o
Administrador e Coordenador poderao manter relacionamento comercial no curso normal de seus
negocios, podendo, eventualmente, vir a atuar em conjunto como prestadores de servicos em outros
fundos. Exceto pela remuneragdo a ser paga em decorréncia da Oferta, ndo ha qualquer outra
remuneragdao a ser paga ao Coordenador e ao Administrador. As remuneragOes devidas ao
Coordenador e ao Administradora pelos servicos por eles prestados a cada um dos fundos sao
independentes entre si.
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O Coordenador e o Administrador declaram que ndo ha qualquer conflito de interesse em relacdo a suas
respectivas atuacbes no ambito da Oferta, e ainda, declaram que, além das informacdes prestadas
acima, ndo ha qualquer outro relacionamento relevante entre eles.

Relacionamento entre o Coordenador Lider e o Gestor

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Gestor sao empresas pertencentes ao mesmo grupo
econdmico. Apesar de pertencerem ao mesmo grupo econdmico, o Gestor e o Coordenador Lider
mantém suas atividades de maneira independente e segregada umas das outras, de forma a garantir
transparéncia, independéncia e seguranca na gestdo de recursos de seus clientes.

Além dos servigos relacionados a presente Oferta e dos relacionamentos acima descritos, o Gestor e o
Coordenador Lider poderdo manter relacionamento comercial no curso normal de seus negodcios,
podendo, eventualmente, vir a atuar em conjunto como prestadores de servigos em outros fundos.
Exceto pela remuneracgdo a ser paga em decorréncia da Oferta, ndo ha qualquer outra remuneragao a
ser paga ao Coordenador Lider e ao Gestor. As remuneracoes devidas ao Coordenador Lider e ao Gestor
pelos servigos por eles prestados a cada um dos fundos sdo independentes entre si.

O Coordenador Lider e o Gestor declaram que ndo ha qualquer conflito de interesse em relagao a suas
respectivas atuacbes no ambito da Oferta, e ainda, declaram que, além das informagOes prestadas
acima, nao ha qualquer outro relacionamento relevante entre eles.

Relacionamento entre o Coordenador e o Gestor

Na data deste Prospecto Preliminar, o Coordenador e o Gestor sdo empresas pertencentes ao mesmo
grupo econOdmico. Apesar de pertencerem ao mesmo grupo econdmico, o Coordenador e o Gestor
mantém suas atividades de maneira independente e segregada umas das outras, de forma a garantir
transparéncia, independéncia e seguranca na gestao de recursos de seus clientes.

Além dos servigos relacionados a presente Oferta e dos relacionamentos acima descritos, o Coordenador
e o Gestor poderao manter relacionamento comercial no curso normal de seus negdcios, podendo,
eventualmente, vir a atuar em conjunto como prestadores de servicos em outros fundos. Exceto pela
remuneracao a ser paga em decorréncia da Oferta, ndo ha qualquer outra remuneracdo a ser paga ao
Coordenador e ao Gestor. As remuneraces devidas ao Coordenador Lider e ao Coordenador pelos
servicos por eles prestados a cada um dos fundos sdo independentes entre si.

O Coordenador e o Gestor declaram que ndo ha qualquer conflito de interesse em relacdo a suas
respectivas atuacdes no ambito da Oferta, e ainda, declaram que, além das informagbes prestadas
acima, ndo ha qualquer outro relacionamento relevante entre eles.

Relacionamento entre o Coordenador Lider e o Coordenador

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Coordenador sdo empresas pertencentes ao mesmo
grupo econOémico. Apesar de pertencerem ao mesmo grupo econémico, o Coordenador e o Coordenador
Lider mantém suas atividades de maneira independente e segregada umas das outras, de forma a
garantir transparéncia, independéncia e seguranca na gestdo de recursos de seus clientes.

Além dos servigos relacionados a presente Oferta e dos relacionamentos acima descritos, o Coordenador
e Coordenador Lider poderdo manter relacionamento comercial no curso normal de seus negdcios,
podendo, eventualmente, vir a atuar em conjunto como prestadores de servigos em outros fundos.
Exceto pela remuneracgdo a ser paga em decorréncia da Oferta, ndo ha qualquer outra remuneracao a
ser paga ao Coordenador Lider e ao Coordenador. As remuneracoes devidas ao Coordenador Lider e ao
Coordenador pelos servigos por eles prestados a cada um dos fundos sao independentes entre si.

O Coordenador Lider e o Coordenador declaram que ndo ha qualquer conflito de interesse em relagdo
a suas respectivas atuacdes no ambito da Oferta, e ainda, declaram que, além das informagdes
prestadas acima, ndo ha qualquer outro relacionamento relevante entre eles.

Potenciais Conflitos de Interesse entre as Partes

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador e entre o
Fundo e o Gestor dependem de aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de
Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrugao CVM 472.
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Nos termos do Ato de Constituicdo e Aprovacao da Oferta, a contratacdo dos Coordenadores atende os
requisitos da Instrucdo CVM 472 e do Oficio- Circular/CVM/SIN/N® 05/2014 e dispensa aprovagao prévia,
tendo em vista se tratar da 12 (primeira) emissao de Cotas do Fundo.

PARA MAIS INFORMAGOES A RESPEITO DOS POTENCIAIS CONFLITOS DE INTERESSE
ENTRE AS PARTES, VEJA A SECAO DE FATORES DE RISCO, EM ESPECIAL, O FATOR DE RISCO
“RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES” NA PAGINA 16 DESTE PROSPECTO
PRELIMINAR.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO

11.1. Condicoes do contrato de distribuicao no que concerne a distribuicdo das cotas junto
ao publico investidor em geral e eventual garantia de subscricao 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 copia do contrato esta disponivel para consulta ou reproducao

Contrato de Distribuicdo

Por meio do Contrato de Distribuicao, o Fundo, representado por seu Administrador, contratou os
Coordenadores para atuarem como instituicdes intermediarias da Oferta, responsavel pelos servicos de
distribuicao das Cotas.

Condicoes do Contrato de Distribuicdo da 12 Emissao

O cumprimento, pelos Coordenadores de suas obrigacGes previstas no Contrato de Distribuicdo €
condicionada a integral satisfacdo dos requisitos abaixo até a data de divulgacdo do Anuncio de Inicio
da Oferta, as quais deverdo ser mantidas até a Data de Liquidacao da Oferta, sem os quais o Contrato
de Distribuigdo deixara de produzir efeitos ("Condigdes Precedentes”):

(i)  aOferta devera ter sido registrada na CVM, nos termos da legislacdo e regulamentacdo aplicaveis,
bem como Prospecto devera ter sido disponibilizado aos Investidores e o Anuncio de Inicio
divulgado na forma prevista na regulamentacao vigente;

(i)  manutengdo de toda a estrutura de contratos e/ou acordos relevantes, os quais dao ao Fundo,
ao Administrador e ao Gestor condicdo fundamental de funcionamento, bem como que
determinam os termos e condicdes da constituicdo dos ativos que irdo compor a carteira do
Fundo;

(i) na data de divulgacao do Anuncio de Inicio da Oferta e na data da primeira integralizagao de
Cotas da 12 Emissdao, todas as declaracdes prestadas e as obrigacOes assumidas pelo
Administrador, deverdo ser suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, bem como
todas as declaracOes e obrigacOes do Gestor deverdo ter sido integralmente cumpridas;

(iv) todas as declaracgdes feitas e as informacdes fornecidas pelo Administrador, pelo Gestor e pelos
Coordenadores da Oferta deverdo ser suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais
para atender a legislacao e regulamentacdo aplicaveis a Oferta, incluindo aquelas constantes no
material publicitdrio da Oferta, Material de Roadshow e nos demais documentos relativos a
Oferta;

(v)  os Coordenadores tenham tido, nos limites da legislacao vigente, liberdade para divulgar a Oferta
por qualquer meio;

(vi) toda a documentagdo necessaria a realizacdo da Oferta tenha sido negociada, preparada e
aprovada pelos Coordenadores, pelo Administrador, pelo Gestor e por seus respectivos assessores
legais e todos os Documentos da Oferta sejam validos e estejam formalizados e em vigor na data
de divulgagdo do Anuncio de Inicio;

(vii) preparagao do Prospecto em forma e substancia satisfatdria aos Coordenadores e a seus
respectivos assessores legais;

(viii) cumprimento pelo Fundo, Administrador e Gestor, bem como pelos respectivos administradores
(antigos ou atuais), empregados (antigos ou atuais), representantes ou terceiros, agindo em seu
nome ou em seu beneficio da legislagdo ambiental e trabalhista em vigor, especialmente aquelas
relativas a salde e seguranga ocupacional, incluindo, sem limitacdo, a Legislacdo Socioambiental
(conforme a seguir definido) adotando as medidas e acBes preventivas ou reparatorias, destinadas
a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das
atividades descritas em seu objeto social. Legislacdo Socioambiental significa (i) qualquer lei, decreto,
regulamentagao ou portaria que tratam da protecdo ao meio ambiente, incluindo, sem limitagdo,
o disposto na Politica Nacional do Meio Ambiente, nas Resolugdes do CONAMA - Conselho Nacional
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do Meio Ambiente e nas demais legislagdes e regulamentacdes ambientais supletivas; e (ii) qualquer
lei, decreto, regulamentacdo ou portaria trabalhistas, especialmente aquelas relativas a salde e
seguranca ocupacional, incluindo as normas relativas ao combate a prostituicdo, mao-de-obra
infantil, condigao analoga a de escravo e direitos dos silvicolas;

obtencao pelo Administrador e pelos Coordenadores, conforme o caso, de todas as aprovagoes
societarias e autorizagdes governamentais, regulatérias, ou de qualquer natureza e em qualquer
esfera, necessarias a realizacdo da Oferta e ao cumprimento de todas as obrigages assumidas
pelo Fundo, pelo Administrador e pelo Gestor, conforme o caso, nos Documentos da Oferta;

nao ocorréncia de (a) liquidacao do Fundo, ou liquidacao, dissolucdao ou decretacdo de faléncia
do Administrador e/ou Gestor; (b) pedido de autofaléncia do Administrador e/ou Gestor;
(c) pedido de faléncia formulado por terceiros em face do Administrador e/ou Gestor e ndo
devidamente elidido, no prazo legal; (d) propositura, pelo Administrador e/ou Gestor,
de mediacao, conciliacao, nos termos do artigo 20-B da Lei n°® 11.101 ou plano de recuperagao
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida
ou obtida homologacdo judicial do referido plano ou medidas antecipatdrias para quaisquer de
tais procedimentos conforme previsto no paragrafo 12° do artigo 6° da Lei 11.101, de 9 de
fevereiro de 2005, conforme em vigor, ou, ainda, qualquer processo similar em outra jurisdicao;
(e) ingresso pelo Administrador e Gestor em juizo com requerimento de recuperagao judicial ou
qualquer processo antecipatorio ou similar, inclusive em outra jurisdigdo, independentemente de
deferimento do processamento da recuperacao ou de sua concessao pelo juiz competente;
ou (f) encerramento das atividades do Administrador e/ou do Gestor.;

contratacdo, em termos satisfatorios para os Coordenadores, dos prestadores de servicos
relacionados a realizacao da Oferta, incluindo, mas ndo se limitando, os assessores legais, a B3,
além de eventuais outros prestadores de servicos cuja necessidade venha a ser verificada,
escolhidos em comum acordo entre as Partes, observado que a todos os custos decorrentes de
tais contrataces deverdo ser arcados pela Taxa de Distribuicdo Primaria;

nao verificacdo, pelos Coordenadores, a seu exclusivo critério, até a data da primeira
integralizagdo das Cotas da 12 emissdo, de qualquer alteragdo, imprecisdao ou conflito nas
informacoes relativas ao Fundo e a Oferta, fornecidas pelo Administrador e/ou Gestor;

conclusdo da andlise da regularidade juridica dos Documentos da Oferta e dos documentos de
representagao das Partes, em termos satisfatorios aos Coordenadores;

obtencdo de registro das Cotas da 12 Emissdo para (i) distribuicdo no mercado primario no DDA
administrado pela B3; e (ii) negociacao e liqguidacao no mercado secundario por meio do mercado
de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, caso aplicavel;

obtencdo de parecer legal do assessor legal da Oferta, em termos satisfatorios aos
Coordenadores, ao Gestor e ao Administrador atestando a validade e regularidade dos
documentos da Oferta;

cumprimento pelas Partes de todas as obrigacGes relativas a Oferta aplicaveis nos termos da
Instrucdo CVM 472 e da Resolucdo CVM 160, bem como do Codigo ANBIMA;

cumprimento, pelas partes do Contrato de Distribuicdo, de todas as obrigacOes previstas no
Contrato de Distribuicdo;

auséncia de qualquer mudanga no mercado financeiro local e internacional ou nas condigoes
econdmicas, financeiras, operacionais ou reputacionais do Administrador e/ou Gestor que afete
de forma adversa e relevante a colocacdo das cotas do Fundo; e

inexisténcia de violagcdo ou indicio de violagdo pelo Fundo, Administrador ou Gestor, por sua
controladora, qualquer de suas controladas ou coligadas, bem como pelos seus respectivos
administradores (antigos ou atuais), empregados (antigos ou atuais), representantes ou terceiros,
agindo em seu nome ou em seu beneficio, de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento
contra a pratica de corrupgdo ou atos lesivos a administragdo publica, incluindo, sem limitacdo, a
Lei n® 12.846/13, o Decreto n° 8.420/15 e, desde que aplicavel, a U.S. Foreign Corrupt Practices
Act of 1977 (em conjunto, as “Leis Anticorrupgao”);
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(xx) Caso o Fundo, o Administrador e/ou o Gestor ou qualquer um de seus diretores ou executivos se
tornar uma Contraparte Restrita ou incorporada em um Territério Sancionado ou caso uma
subsidiaria das partes envolvidas em uma transagdo contemplada por este Contrato se tornar
uma Contraparte Restrita. Para fins deste Contrato, (i) “Contraparte Restrita” significa qualquer
pessoa, organizacao ou embarcacdao (1) designada na lista de Nacionais Especialmente
Designados e Pessoas Blogueadas emitida pelo Escritério de Controle de Ativos Estrangeiros do
Departamento do Tesouro dos EUA ("OFAC"), na Lista Consolidada de Pessoas, Grupos e
Entidades Sujeitas a Sancdes Financeiras da UE ou qualquer lista semelhante de pessoas-alvo
emitidas com quaisquer Sangdes (incluindo, aquelas emitidas pela Republica Federativa do Brasil),
(2) que é, ou faz parte de um governo de um Territdrio Sancionado, ou (3) de propriedade ou
controlada por, ou agindo em nome de, qualquer um dos anteriores; (ii) “Territério Sancionado”
significa qualquer pais ou outro territdrio sujeito a um embargo geral de exportacao, importacao,
financeiro ou de investimento sob Sancdes; (iii) “Sancdes” significa qualquer economia ou
comércio, leis, regulamentos, embargos, disposicoes de congelamento, proibicdes ou medidas
restritivas relacionadas ao comércio, fazer negdcios, investimentos, exportar, financiar ou
disponibilizar ativos (ou outros semelhantes ou relacionados com qualquer do anterior)
promulgada, aplicada, imposta ou administrada pelo OFAC, os Departamentos de Estado ou
Comércio dos EUA, o Tesouro de Sua Majestade do Reino Unido, a Unido Europeia ou o Conselho
de Seguranca das NagOes Unidas.

Remuneracao das Instituicoes Participantes da Oferta

Pela prestacdo dos servicos de coordenacao das Cotas da 12 Emissao, o Coordenador Lider fara jus a
uma Comissao de Coordenacgdo em valor equivalente a 0,2% (dois décimos por cento) sobre o valor
total das Cotas da 1@ Emissao subscritas e integralizadas no &mbito da Oferta, com base no Prego de
Emissdo (“Comissao de Coordenacao”).

Pelos servicos de distribuicdo das Cotas da 12 Emissdo, o Coordenador Lider e o Coordenador fardo
jus a uma comissdo de distribuicdo equivalente a 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento)
incidente sobre o Preco de Emissao por Cota, considerando a quantidade de Cotas efetivamente
distribuida pelos Coordenadores e/ou pelos Participantes Especiais, que variara a depender do
montante colocado. Esta remuneracdo podera ser repassada, no todo ou em parte aos Coordenadores
ou aos Participantes Especiais da Oferta. Neste caso, o Coordenador Lider podera instruir o pagamento
diretamente para os Participantes Especiais, deduzindo os montantes dos valores devidos ao
Coordenador Lider. Nao havera nenhum incremento nos custos, ja que toda e qualquer remuneragao
dos canais de distribuicdo sera descontada integralmente desta Comissdo de Distribuicdo paga ao
Coordenador Lider. ("Comissao de Distribuicao” e, quando referida com a Comissdao de
Coordenacdo, "Remuneragao”).

Sera de responsabilidade do Coordenador Lider definir a forma de remuneracdo dos Participantes
Especiais, bem como a efetivacdo do pagamento, de acordo com os Termos de Adesdao ao
Contrato de Distribuicdo que vierem a ser celebrados, observado que a remuneracao dos
Participantes Especiais estara limitada ao montante da Comissao de Distribuigdo prevista acima e
sera integralmente descontada dos montantes devidos ao Coordenador Lider a titulo da Comissdo
de Distribuicao, de modo que nao havera nenhum incremento nos custos para o Fundo e/ou para
os Investidores em razao da contratagao dos Participantes Especiais pelo Coordenador Lider.

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtengdo de codpias junto as
InstituigBGes Participantes da Oferta, a partir da data de divulgagao do Andncio de Inicio, nos enderecos
indicados abaixo:

n
()
O
=
O
e’
c
O
n

BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 2.041 e 2.235, Bloco A, Bairro Vila Olimpia
CEP 04543-011, Sao Paulo - SP
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11.2. Demonstrativo do custo da distribuicao, discriminando: a) a porcentagem em relagao
ao preco unitario de distribuicdo; b) a comissao de coordenacdo; c) a comissdo de
distribuicdo; d) a comissao de garantia de subscricdao, se houver; e) outras comissoes
(especificar); f) os tributos incidentes sobre as comissoes, caso estes sejam arcados pela
classe de cotas; g) o custo unitario de distribuicdo; h) as despesas decorrentes do registro
de distribuicdo; e i) outros custos relacionados

As despesas abaixo indicadas serdo pagas pela Taxa de Distribuicdo Primaria, sem prejuizo de poderem
ser incorridas pelo Gestor e posteriormente reembolsadas pelo Fundo com os recursos obtidos apds a
liquidacdo da Oferta:

% em relagdao ao | Valor por
Custos Indicativos da Oferta ) Valor (R$) valor do Volume Cota

Inicial da Oferta (R$)
Comissao de Coordenacgao e Estruturacao 600.000,00 0,2% 0,2
Tributos sobre a Comissao de Coordenacao e Estruturagao 57.900,00 0,0% 0,0
Comissao de Distribuicao 4.500.000,00 1,5% 1,5
Tributos sobre a Comissao de Distribuicdo 434.250,00 0,1% 0,1
Assessores Legais 250.000,00 0,1% 0,1
CVM - Taxa de Registro 114.750,00 0,0% 0,0
B3 - Taxa de Analise de Ofertas Publicas 14.734,30 0,0% 0,0
B3 - Taxa de Distribuicao Padrao (Fixa) 14.734,30 0,0% 0,0
B3 - Taxa de Distribuicdo Padrao (Variavel) 105.000,00 0,0% 0,0
B3 - Taxa de Analise para Listagem 12.354,38 0,0% 0,0
ANBIMA — Taxa de Registro 10.986,00 0,0% 0,0
Custos de Marketing e Outros Custos (? 35.000,00 0,0% 0,0
TOTAL 6.149.708,98 2,0% 2,0

™ Valores aproximados, considerando a distribuigdo do Volume Inicial da Oferta, sem considerar as Cotas Adicionais. Os nimeros
apresentados sdo estimados, estando sujeitos a variagdes, refletindo em alguns casos, ainda, ajustes de arredondamento. Assim, os totais
apresentados podem ndo corresponder a soma aritmética dos ndimeros que os precedem.

@ Incluidos os custos estimados com marketing, roadshow, impressdes, dentre outros, incluindo custos de cartorio.

O CUSTO UNITARIO POR COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELACAO AO
VOLUME INICIAL DA OFERTA DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA ALCANCE
O VOLUME INICIAL DA OFERTA. EM CASO DE EXERCICIO DA OPCAO DO LOTE
ADICIONAL, OS VALORES DAS COMISSOES SERAO RESULTADO DA APLICACAO DOS
MESMOS PERCENTUAIS ACIMA SOBRE O VALOR TOTAL DISTRIBUIDO CONSIDERANDO
AS COTAS ADICIONAIS.

Os custos com a realizacdo da Oferta referentes as comissdes de coordenagdo, distribuicdo e
estruturacdo devidas as Instituigdes Participantes serdo arcados pelos Investidores da Oferta, mediante
0 pagamento da Taxa de Distribuicdo Primaria, sendo certo que os demais custos e despesas da Oferta
nao arcados pela Taxa de Distribuicao Primaria serdo de responsabilidade do Fundo. Caso, apds o
pagamento dos custos acima, ainda haja saldo remanescente, dado que os custos presentes no calculo
da Taxa de Distribuicdo Primaria foram calculados com base no Volume Inicial da Oferta, o excedente
da Taxa de Distribuigdo Primaria sera integralmente revertido ao Fundo, sendo certo que eventuais
custos e despesas da Oferta ndao arcados pela Taxa de Distribuicdo Primaria, inclusive em caso de
cancelamento da Oferta, serdo de responsabilidade do Fundo.
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12. INFORMAGCOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS

12.1. Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento em
emissor que ndo possua registro junto a CVM: (a) denominacgao social, CNPJ, sede, pagina
eletronica e objeto social; e (b) informacgoes 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.

Na data deste Prospecto, o Fundo encontra-se devidamente registrado junto a CVM.

Adicionalmente, conforme previsto na Secao 3.1., na pagina 7 deste Prospecto Preliminar, na data deste
Prospecto Preliminar, o Fundo ndo possui ativos pré-determinados ou especificos para a aquisicdo com
0s recursos decorrentes da Oferta.

N3o obstante, o Fundo se compromete a divulgar as eventuais informacdes referentes a Ativos que
possam vir a ser adquiridos com os recursos da Oferta, caso seja identificado algum Ativo de emissao
de emissor ndo registrado perante a CVM no qual possa haver investimento preponderante com os
recursos da Oferta.
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13. pocuMENTOS E INFORMACOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR REFERENCIA
OU COMO ANEXOS
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13. DOCUMENTOS E INFORMAGOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR REFERENCIA OU
COMO ANEXOS

13.1. Regulamento do fundo, contendo corpo principal e anexo da classe de cotas,
se for o caso.

Abaixo, elencamos os documentos incorporados ao Prospecto Preliminar como anexos.
Anexo I - Regulamento do Fundo (Item 13.1 do Anexo C da Resolucao CVM 160)
Anexo II - Ato de Constituicao e Aprovagao da Oferta

Anexo III - Estudo de Viabilidade

Para acesso ao Regulamento do Fundo, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (na pagina
principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVYM”, “Fundos
de Investimento” clicar em “Fundos Registrados” e preencher o CNPJ do Fundo na caixa indicada, e
entdo selecionar Santander Papéis Imobiliarios Fundo de Investimento Imobiliario”. Selecione “aqui”
para acesso ao sistema Fundos.NET e, entdo, procure pelo “Regulamento”, e selecione a ultima
versao disponivel).

13.2. Demonstracoes financeiras da classe de cotas, relativas aos 3 (trés) Gltimos exercicios
encerrados, com os respectivos pareceres dos auditores independentes e eventos
subsequentes, exceto quando o emissor ndo as possua por nao ter iniciado suas atividades
previamente ao referido periodo.

Tendo em vista se tratar da 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo, este iniciard as suas
atividades somente apds a realizacao da Oferta. Dessa forma, o Fundo ainda ndo possui
demonstracdes financeiras.
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14. IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS

14.1. Denominacgao social, endereco comercial, endereco eletronico e telefones de contato
do administrador e do gestor.

Administrador S3 CACEIS BRASIL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.

Rua Amador Bueno, n° 474, 1° andar, Bloco D

Sao Paulo — SP

At.: Angela Amodeo / Daniel Mantia Castellano

Tel.: (11) 5538-6296 / (11) 5538-6296

E-mail: angela.amodeo@s3caceis.com.br/dcastellano@s3caceis.com.br

Gestor SANTANDER BRASIL GESTAO DE RECURSOS LTDA.

Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n®s 2.041 e 2.235, Torre E — 14°
e 159 andares

Sao Paulo — SP

At.: Felipe Sister

Tel.: (11) 4130-9209

E-mail: SAM.imobiliario@santanderam.com

Website: http://www.santanderassetmanagement.com.br

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

Coordenador Lider | BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n%s 2.041 e 2.235, Bloco A
Sao Paulo - SP

At.: Matheus Licarido

Tel.: (11) 3012-6019

E-mail: mlicariao@santander.com.br

Website: www.santander.com.br

Coordenador SANTANDER CORRETORA DE CAMBIO E VALORES
MOBILIARIOS S.A.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n%s 2.041 e 2.235, Bloco A,
140 andar

Sao Paulo — SP

At.: Viviane Rodrigues Manoel

Telefone: (11) 3553-1405

E-mail: vimanoel@santander.com.br

Assessor Legal do | STOCCHE FORBES ADVOGADOS

Fundo e da Oferta | Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 4.100, 10° andar

CEP 04538-132, Sao Paulo — SP

At.: Marcos Ribeiro / Bernardo Kruel

Telefone: (11) 3755-5400

E-mail: mribeiro@stoccheforbes.com.br / blima@stoccheforbes.com.br
Website: www.stoccheforbes.com.br
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Instituicao S3 CACEIS BRASIL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
Custodiante MOBILIARIOS S.A.

Rua Amador Bueno, n°® 474, 1° andar, Bloco D

Sao Paulo — SP

At.: Rafael Guazzelli Ferme

Telefone: (11) 3553-3827

E-mail: rferme@s3caceis.com.br

Website: www.s3dtvm.com.br
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14.3. Nome, endereco comercial e telefones dos auditores responsaveis por auditar as
demonstragoes financeiras dos 3 (trés) Gltimos exercicios sociais.

Item nao aplicavel, tendo em vista que o Fundo iniciara as suas atividades somente apds a realizacdo
da Oferta.

14.4. Declaracdo de que quaisquer outras informagoes ou esclarecimentos sobre a classe
de cotas e a distribuicao em questdo podem ser obtidos junto ao coordenador lider e demais
instituicdes consorciadas e na CVM.

Quaisquer informagbes ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou sobre a Oferta poderdo ser obtidos junto
aos Coordenadores, cujo endereco e telefone para contato encontram-se indicados acima.

14.5. Declaragao de que o registro de emissor encontra-se atualizado.

O Administrador atesta ainda que o Fundo foi registrado na CVM sob o n® 0323086, em 1° de agosto
de 2023, e seu registro encontra-se atualizado e em funcionamento normal.

14.6. Declaracao, nos termos do art. 24 da Resolugao, atestando a veracidade das
informacgdes contidas no prospecto.

O Administrador prestou declaracdo de veracidade, nos termos do artigo 24 da Resolugao CVM 160,
declarando que as informagGes fornecidas no ambito da Oferta, inclusive as constantes deste Prospecto
e do Estudo de Viabilidade anexo a este Prospecto, sao suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes
e atuais, permitindo aos Investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta.

O Gestor prestou declaracao de veracidade, nos termos do artigo 24 da Resolugao CVM 160, declarando
que as informac0es fornecidas no ambito da Oferta, inclusive as constantes deste Prospecto e do Estudo
de Viabilidade anexo a este Prospecto, sao suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais,
permitindo aos Investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta.

Os Coordenadores prestaram declaracao de veracidade, nos termos do artigo 24 da Resolucao CVM 160,
declarando que tomou todas as cautelas e agiu com elevados padroes de diligéncia, respondendo pela
falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que as informacdes fornecidas pelo Fundo, pelo
Administrador e pelo Gestor no ambito da Oferta, inclusive as constantes deste Prospecto e do Estudo
de Viabilidade anexo a este Prospecto, sao suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais,
permitindo aos investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta.
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15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES QUE A CVM JULGAR NECESSARIOS

Item ndo aplicavel.
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16. InformacgGes Adicionais
16.1. Informag6es Adicionais sobre o Fundo
Abaixo, s3o descritas breves informagdes sobre o Fundo e seus prestadores de servigos:

Base Legal: O Fundo é fundo de investimento imobilidrio, constituido sob a forma de condominio fechado
¢ regido pelo Regulamento e tem como base legal a Lei n° 8.668 e a Instrucdo CVM 472, abaixo as
caracteristicas do Fundo:

0 Santander Papéis Imobiliarios FIl (SAPI 11) € um Fundo Imobilidric
que investe, majoritariamente, em CRIs [Certificados de Recebiveis i
nwes Himerice

Imobilidrios). rvestidores santancler Papitls
O e imobil i cs FII

Tem o objetivo de buscar negécios com baixo risco de crédito, ) T
diversificando a alocacdo em CRI's indexados ao IPCA efou CDI, além de
contar com distribuicdo mensal de dividendos.

Possul uma carteira de CRI's Para pessaas fisicas, a distribuicoe de Distribuig3o de rendimento mensal, £ destinado a investidores em geral
diversificada, que conta com papéis rendimenta do fundo & isenta de creditado dirstaments na conta & o valor unitério da cotz & de RS
selecionados minunciosamente. tributacdo. corrente do cotista. 100,00.

Os fundos de investimento imobiliario permitem aos investidores o acesso as oportunidades de
investimentos imobilidrios, como por exemplo, empreendimentos imobiliarios residenciais, lajes
corporativas, shoppings centers, galpdes logisticos, etc., ou titulos de dividas relacionados a esse
mercado, como CRI s (Certificados de Recebiveis imobilidrios). Adicionalmente, tais fundos (também
conhecidos como FIIs), sao produtos de investimento usualmente listados em bolsa (B3).

Abaixo, sdo descritos os principais beneficios dos fundos de investimento imobiliario:

K’#\ Acesso ao mercado imobilidrio sem YR a1 Fécil Aquisigio de cotas por meio
(Wi a necessidade de investir altos ( e ) Aicesso a um portfélio de:
‘r ”‘y \ / diversificado de ativos

valores em um dnico ativo AN . e < Ofertas publicas;
imobiliario: — imobilidrios;

imobiliario; < Negociagdo no mercado
secundario, via B3.

6 Isengdo de imposto de renda / \

= para pessoas fisicas nos | Dﬁ | Liquidez em D+2 no
rendimentos distribuidos pelo \ /‘ mercado secundario.

fundo;

Duracdo: O Fundo tem prazo de duragdo indeterminado.

Publico Alvo: O Fundo € destinado a investidores em geral, incluindo, mas ndo se limitando a, pessoas
naturais ou juridicas, fundos de investimento, entidades fechadas de previdéncia complementar,
regimes proprios de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, seguradoras,
entidades de previdéncia complementar e de capitalizacdo, bem como investidores ndo residentes que
invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

Objetivo: O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizacao de sua cota, por meio de
investimentos de, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) de seu patrimbnio em Ativos, a critério
do Gestor e independentemente de deliberacdo em assembleia geral de Cotistas, conforme o item 4.1
do Regulamento.

Distribuicdo de Rendimentos: O Administrador distribuirda aos Cotistas, independentemente da
realizacdo de Assembleia Geral de Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos pelo FUNDO, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos do paragrafo Unico do
art. 10 da Lei n° 8.668/93 e do Oficio Circular n® 1/2015/CVM/ SIN/SNC, de 18.03.2015, ou orientacao
da CVM que venha a complementa-lo ou substitui-lo.

Os rendimentos auferidos poderao ser distribuidos aos Cotistas mensalmente, sempre no 10° (décimo)
Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, sendo que eventual saldo de
resultado ndo distribuido serd pago no prazo maximo de 10 (dez) dias Uteis apds o encerramento dos
balancos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinacdo dada pela Assembleia Geral de
Cotistas, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo Gestor.
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Principais Prestadores de Servicos do Fundo:

Perfil do Administrador

A S3 CACEIS BRASIL DTVM S.A. possui como acionistas indiretos o Banco Santander S.A. e o
Crédit Agricole S.A. e esta devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de
administracdo fiduciaria de carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratdrio CVM n© 11.015,
de 29 de abril de 2010.

A S3 Caceis foi formada em 2014 e atua nos seguintes negdcios/ prestacao de servicos de forma
independente: (i) administracdo fiduciaria; (ii) custddia e controladoria; (iii) distribuicdo; e (iv)
representacao de investidores ndo residentes. Atualmente atende gestores independentes, private
banks, family offices, clientes institucionais e grandes investidores, tendo como objetivo, dentre outros,
a prestacao dos servigos de administragao fiduciaria e custddia, os quais serdo, a exemplo do Fundo,
prestados pela S3 Caceis.

Na data deste Prospecto, a Sra. Angela Amodeo é a Diretora responsavel pela administragao de recursos
de terceiros da S3 Caceis. O Administrador mantera uma equipe chave composta por profissionais
qualificados em investimentos imobilidrios, que combinam uma extensa experiéncia financeira,
tanto nos mercados privados como publicos.

Perfil do Gestor

Historico do Gestor

A Santander Asset Management (“"SAM") iniciou suas atividades em 1968, com a denominacdo de
“Bandepe Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.”. Em 1998, apds a aquisicdo do Banco
Noroeste, a SAM incorporou os fundos de investimento daquele Banco. Durante o ano de 2000, o volume
do patrimbnio administrado aumentou consideravelmente em consequéncia da compra do
Conglomerado Financeiro Meridional (Banco Meridional S.A. e Banco Bozano, Simonsen S.A.).

Em 2001, apds a aquisicao do Banco do Estado de S3ao Paulo S.A. — Banespa S.A., a SAM passou a
incorporar a sua estrutura os fundos daquela instituicao que, em 2004, passou a se chamar Santander
Banespa Asset Management Ltda. Essas aquisicOes resultaram em uma empresa capaz de oferecer, de
forma segura, transparente e eficiente, produtos inovadores, abrangendo os mais diversos segmentos
comerciais, como Varejo (Pessoa Fisica e Business), Private Banking, Corporate, Empresas, Global
Banking, Distribuidores, Institucional, Governos e InstituicOes.

A Santander Brasil Gestao de Recursos Ltda. ("Gestor”) iniciou entdo suas atividades em 2013, a partir
do inicio da vigéncia do acordo entre o Santander e os private equities Warburg Pincus e General
Atlantic. O acordo definiu que o Grupo Santander deteria 50% de uma holding que integrava 11 gestoras
de fundos em diferentes paises onde a SAM Global opera, enquanto Warburg Pincus e General Atlantic
ficariam com o restante da sociedade. Em novembro de 2016, o Banco Santander chegou a um novo
acordo com a Warburg Pincus e General Atlantic para a aquisicao dos 50% de participacao destes na
SAM Global, o que faria com que a SAM Global voltasse a ser de propriedade integral do Grupo
Santander apos as devidas aprovagbes regulatérias. Finalmente, em dezembro de 2017, foi anunciada
a aprovacao deste novo acordo e a SAM Global voltou a ser 100% de propriedade do Grupo Santander.

Ainda em dezembro de 2017, a SAM firmou uma parceria com o JP Morgan Asset Management para
assumir a gestao dos fundos locais do JP Morgan e em troca, a SAM firmou o compromisso de distribuir
alguns fundos globais do JP Morgan.

A SAM ocupa atualmente a 52 posigao no ranking de Gestores de recursos de terceiros do pais, com
um montante de aproximadamente R$ 310 bilhdes. 1

Com experiéncia global consolidada, atua ha mais de 50 anos no mercado internacional e é hoje a maior
gestora estrangeira com presenca no Brasil. Globalmente é responsavel pela gestdo de mais de €192
bilhGes, possui mais de 820 funcionarios (sendo 210 atuando diretamente com investimentos) e esta
presente em 10 paises, sendo uma das maiores assets globais presentes na América Latina. Possui
capacidade de gestdo amplamente reconhecida ao longo dos anos, com rating maximo internacional
atribuido pela Moody’s (MQ1), o que reforca nosso processo disciplinado de decisdo de investimentos, uma
cultura voltada a gestdo e controle de riscos, nosso sélido desempenho ajustado ao risco dos fundos e a
relevancia de contar com suporte e supervisao de nossa controladora global, a Santander Holding.

1 Fonte: Ranking de gestdo ANBIMA, abril de 2023.
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No Brasil, a gestora é responsavel pela gestdo de mais de 530 fundos e conta com mais de 100
funcionarios, divididos em areas como Gestdo (Renda Fixa, Renda Varidvel, Multimercados e
Imobiliarios), Riscos e Compliance, Produtos, Marketing e Inteligéncia de Mercado, Comercial, Juridico,
Financas e OperagOes e Tecnologia.

PRESENCA GLOBAL: PRESENCA NO BRASIL:
@ EXPERIENCIA GLOBAL /@\ GLOBAL PARA INTERNACIONAL i@u ‘/lif\;\" i/,zggg,\,‘
| | | L ] ] l | Lo 1)
\ / 51 anos .@’ Pressntefm \_f_//' \‘ '/ \C_D:J'/
o atuando no mercado 10 paises
internacional; Uma das maiores Assets 52 maior gestora de 42 maior gestora doatacado 593 fundos de investimenta,
Globais na América Latina. recursos, com patriménio (Institucional & Corporate); com mais de 714 mil clientes;
gerido de RS 310Bi;
/E,’)\ ATIVOS SOB GESTAO /oo PESsoAs /,;é\ /\
( \ i () ( \
( | T | : ) | ' )
\c=) €192 bilhGes \Z0) Mais de 820 () \/
de ativos sob gestiio, com funcionariose 210 atuando — 77'
diversificaiio geografica entre diretarmente na dreade Gestora Global com maior Rating méaximo da Moody's: MQ13
mercados desenvohidose investimentos. presenca no pais; Processo disciplinado de decis3o de investimentos;
mercados emergentes; cultura voltada a gestde e ao controle de riscos; sélido
desempenho, ajustado ao risco de seus fundos; suporte
e supervisdo de sua controladera, SAM Holding.

Fonte: Gestor

Time de Gestdo de Fundos de Investimento Imobilidrio

O time de gestdo de fundos imobiliarios do Gestor possui mais de 10 anos de experiéncia nos mercados
financeiro e imobilidrio, com passagens por assets independentes, bancos, consultorias especializadas
e incorporadoras. Neste contexto, o Gestor entende que a combinagao de experiéncias do time, permite
uma complementariedade de conhecimentos para analises criteriosas nas oportunidades e alocagbes
realizadas na carteira dos fundos geridos pela SAM.

Abaixo, apresenta-se os membros do time de Gestdo de fundos imobilidrios do Gestor:

Time de Gestao

Mario Felisberto

Gestor de Fundos Imobilidrios e CIO

Felipe Sister

Especialista de Fundos
Imobilidrios

Lucas Torres

Especialista de Fundos
Imobilidrios

Leonardo Fiochi

Especialista de Fundos
Imobilidrios

Fonte: Gestor
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Processo de Investimento

No desenvolvimento de suas atividades de gestdo de fundos de investimento, o Gestor segue processo
de investimento com distintas etapas. Tal processo é descrita em mais detalhes no quadro abaixo:

.. . © Revisio da modelagem financeira das
| Originacdo | oportunidades, feita pelo time de crédito e {Governanga | ¢ monitoramento dos Covenants e

risco; Garantias das operaces de CRI's;

© Reuni8es (in-loco) com top management < Visita periédica aos iméveis que sio
< Equipe especializada no mercado das contrapartes buscando as melhores < Férum de Investimentos (gestdo): garantias dos CRI's;
imobilidrio. solugdes de investimento; Apresentagio das oportunidades;
Anilise dos riscos envolvidos e mitigadores; = Relatério de gestdo e posigio mensal
< Network com os principais players do < Negociagdo dos termos e condigBes com as Divulgacdo de retorno esperado. da carteira.
mercado financeiro para buscar e criar as contrapartes, assinatura dos contratos e
oportunidades no mercado de CRI; formalizagio das garantias; < Comité de Crédito:
Andlise das operacBes propostas pela
2 Andlise do mercado e das condigdes < Preparagdo de material para Comité. equipe de gestdo;
macroecondmicas  junto ao time de Definicdo pela aprovacio ou rejeicdo das
economistas. propostas com votos do CEQ, ClO, CRO da
SAM;
Atribuigdo de limite de exposicio;
Definicdo dos riscos a serem monitorados.

Fonte: Gestor

Remuneracao dos Prestadores de Servico do Fundo:

Pela prestacdo dos servicos de administragdo do Fundo, incluindo os servicos de administracdao
propriamente dita, os servicos de custdodia e os demais servicos indicados na Clausula Sexta do
Regulamento, com excecdo dos servicos de auditoria independente, de distribuicdo de Cotas e de
formador de mercado (este Ultimo, quando contratado), o Fundo pagara uma remuneragao equivalente
a 1% (um por cento) ao ano, incidente sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na
média diaria da cotacao de fechamento das Cotas do Fundo divulgada pela B3 no més anterior ao do
pagamento da remuneragao, observado o valor minimo mensal de R$ 20.000,00 (vinte mil reais)
mensais, sendo certo que o referido valor minimo mensal sera atualizado anualmente, a partir da data
de inicio das atividades do Fundo, pela variacdo positiva do IPCA (“"Taxa de Administracao”).

A Taxa de Administracdo sera calculada sobre o valor de mercado do Fundo no L’lltinjo dia do més
imediatamente anterior ao més de seu pagamento e serd provisionada por Dia Util, mediante
divisdo da taxa anual por 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias, bem como apropriada e paga
mensalmente ao Administrador, por periodo vencido, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente
ao dos servigos prestados.

N3o havera cobranca de taxa de performance no Fundo.

O Administrador podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas diretamente
pelo Fundo aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatdrio das parcelas ndo exceda o
montante total da Taxa de Administragao, sendo certo que correra as expensas do Administrador o
pagamento das despesas que ultrapassem esse limite.

Adicionalmente, os Ofertantes informam desde ja que, alinhados com os interesses dos Cotistas do
Fundo, o Administrador e o Gestor renunciardo da parcela da Taxa de Administracdo devida ao Gestor
exclusivamente incidente sobre os recursos captados através da presente Oferta que estiverem mantidos
no caixa do Fundo (ou seja, em sobre o0s recursos decorrentes da Oferta que nao estiverem investidos em
Ativos alvo de investimento pelo Fundo, desde que permitidos pelo Regulamento), pelo prazo de 6 (seis)
meses a contar da data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento da presente Oferta.

Para os fins do presente instrumento, sao considerados “Ativos” alvo de investimento pelo Fundo:
(i) Certificados de Recebiveis Imobilidrios (“CRI"); Debéntures, desde que se trate de emissores
devidamente autorizados nos termos da Instrucdo CVM 472, e cujas atividades preponderantes sejam
permitidas aos fundos de investimento imobiliario; (iii) cotas de fundo de investimento em direitos
creditorios (“"FIDC"), que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas
aos fundos de investimento imobilidrio e desde que as cotas tenham sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagao em vigor;
(iv) cotas de fundos de investimento cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de
investimento imobiliario; (v) letras Imobilidrias Garantias (“LIG"); (v) Letras de Crédito Imobiliario
("LCI"); (vi) Letras Hipotecarias ("LH"); (vii) Cotas de fundos de investimento imobiliario (“FII");
e (viii) outros ativos financeiros, titulos e valores mobilidrios permitidos pela Instrucdo CVM 472,
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16.2. Publicidade da Oferta

O Prospecto, a Lamina e todos os demais anuncios, comunicados ou informagoes relativos a Oferta
serdo divulgados, até o encerramento da Oferta, exclusivamente, nas Paginas na rede mundial de
computadores do Administrador, do Gestor, das Instituicbes Participantes da Oferta, da CVM e da B3.

(i) Administrador: www.s3dtvm.com.br (neste website clicar em “"Ofertas” e em seguida localizar
o documento desejado);

(ii) Gestor: http://www.santanderassetmanagement.com.br (neste website clicar em “Fundos de
Investimento”, clicar em “Imobilidrio”, clicar em “Santander Papéis Imobilidrios Fundo de
Investimento Imobiliario”, clicar em “*Documentos do Fundo” e em seguida localizar o documento
desejado);

(iii) Coordenador Lider: www.santander.com.br/prospectos (neste website, acessar “Ofertas em
Andamento” e, por fim, acessar “Santander Papéis Imobilidarios Fundo de Investimento
Imobilidrio” e em seguida localizar o documento desejado);

(iv) Coordenador: https://www.santandercorretora.com.br/corretora/home/ (neste website clicar
em “Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas em andamento” e em seguida localizar o documento da
oferta);

(v) CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Contelddo”, clicar em
“Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Em Analise”
na coluna a esquerda, clicar em “Quotas de Fundo Imobilidrio” e selecionar o documento desejado
em “Santander Papéis Imobiliarios Fundo de Investimento Imobiliario”);

(vi) B3: https://www.b3.com.br/pt_br/ (neste website acessar a aba “Produtos e Servigos”, clicar em
“Solucdes para Emissores”, localizar “Ofertas Publicas de Renda Variavel” e selecionar “saiba
mais”, clicar em “ofertas em andamento”, selecionar “Prospectos de Fundos de Investimento”,
para acessar o “Prospecto Preliminar”; ou selecionar “Publicagdo de Ofertas Publicas” e, entdo,
buscar pelo “Santander Papéis Imobilidrios Fundo de Investimento Imobilidrio” para acessar
“Prospecto Preliminar”, “Aviso ao Mercado”, “Lamina” ou na opgao desejada);

(vii) Fundos.NET, administrado pela B3: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website em
“Principais Consultas”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Fundos Registrados”,
digitar “Santander Papéis Imobilidrios Fundo de Investimento Imobiliario”, digitar o nimero que
aparece ao lado e clicar em “Continuar”, clicar em “Santander Papéis Imobiliarios Fundo de
Investimento Imobilidrio”, acessar o sistema “Fundos.NET” clicando no link “cliqgue aqui”, em
seguida selecionar o documento desejado); e

(viii) Participantes Especiais: InformacOes 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).

16.3. Tributagao

Com base na legislacdo em vigor no Brasil na data deste Prospecto, este item apresenta as regras gerais
de tributagdo aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario e aos titulares de suas cotas e ndo tem
0 propdsito de ser uma andlise completa e exaustiva de todos os aspectos tributarios envolvidos nos
investimentos nas Cotas. Alguns titulares de Cotas podem estar sujeitos a tributacao especifica,
dependendo de sua qualificacdo ou localizacdao. Os Cotistas ndao devem considerar unicamente as
informagdes contidas neste Prospecto para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar
seus proprios assessores quanto a tributacdo especifica que sofrerdo enquanto Cotistas do Fundo.

Tributacao Aplicavel ao Fundo

O tratamento tributario aplicavel ao Fundo pode ser resumido da seguinte forma, com base na legislacdo
em vigor:

Imposto de Renda

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pela carteira do Fundo em aplicagdes financeiras de renda
fixa ou variavel se sujeitam a incidéncia do imposto de renda na fonte de acordo com as mesmas regras
de tributacdo aplicaveis as aplicacbes financeiras das pessoas juridicas. Todavia, em relacdo aos
rendimentos produzidos por Letras Hipotecarias, Certificados de Recebiveis Imobilidrios, Letras de
Crédito Imobilidrio e cotas de fundos de investimento imobilidrio admitidas a negociacdo exclusivamente
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em bolsa de valores ou no mercado de balcdo, ha regra de isengao do imposto de renda retido na fonte,
de acordo com a Lei n® 12.024, de 27 de agosto de 2009. Na Solugao de Consulta - Cosit n° 181,
expedida pela Coordenacao Geral de Tributacdo em 25 de junho de 2014 e publicada em 04 de julho
de 2014, a Receita Federal do Brasil manifestou o entendimento de que os ganhos de capital auferidos
na alienacdo de cotas de fundos de investimento imobiliario por outros fundos de investimento
imobilidrio, sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento). Com
relacdo aos ganhos de capital auferidos na alienagao de LH, CRI e LCI, os respectivos ganhos estardo
isentos do Imposto de Renda na forma do disposto na Lei n°® 8.668/1993.

O imposto pago pela carteira do Fundo podera ser compensado com o Imposto de Renda a ser retido
na fonte, pelo Fundo, quando da distribuicao dos rendimentos aos seus Cotistas.

Os fundos imobiliarios sdo obrigados a distribuir a seus cotistas 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.

O fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como incorporador,
construtor ou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas,
nos termos da legislacao tributaria aplicavel, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das
cotas emitidas pelo fundo, sujeita-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas para fins de incidéncia
da tributagao corporativa cabivel (IRPJ, Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido — CSLL, Contribuicdo
ao Programa de Integracdao Social — PIS e Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social -
COFINS).

IOF/Titulos

As aplicagGes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas atualmente a incidéncia do IOF/Titulos a aliquota de
0% (zero por cento), sendo possivel sua majoracao a qualquer tempo, mediante ato do Poder Executivo,
até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinquenta centésimo por cento) ao dia, relativamente a
transagoes ocorridas apds este eventual aumento.

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

Tributacgao Aplicavel aos Investidores
Imposto de Renda

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos cotistas sujeitam-se a incidéncia do Imposto de
Renda retido na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Por ser o Fundo um condominio fechado, o
imposto incidira sobre o rendimento auferido: (i) na amortizagdo das Cotas; (ii) na alienagdo de Cotas
a terceiros; e (iii) no resgate das Cotas, em decorréncia do término do prazo de duragao ou da liquidacao
antecipada do Fundo.

Cumpre ressaltar que sdo isentos do Imposto de Renda na fonte e na declaragao de ajuste anual das
pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica, cujas cotas sejam
admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado,
desde que o Cotista seja titular de menos de 10% (dez por cento) do montante total de Cotas emitidas
pelo Fundo ou cujas Cotas lhe atribua direito ao recebimento de rendimentos iguais ou inferiores a 10%
(dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo e o Fundo receba investimento de, no
minimo, 50 (cinquenta) Cotistas.

Ndo ha garantia de que o beneficio fiscal atualmente vigente nao venha a ser posteriormente restringido,
suspenso, revogado ou extinto por legislacdo superveniente, ocasido na qual podera vir a incidir a
tributacdo sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo, de acordo com os termos da legislagdo que
vier a estabelecer a incidéncia tributaria.

N3do ha incidéncia de Imposto de Renda na Fonte na hipdtese de alienacao de Cotas a terceiro para
qualquer beneficiario (pessoa fisica ou juridica), devendo o cotista apurar o imposto, observando as
regras de ganho de capital.
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O Imposto de Renda pago sera considerado: (i) definitivo no caso de Investidores pessoas fisicas,
e (ii) antecipacdo do IRP] para os Investidores pessoa juridica (nos regimes de lucro presumido, real e
arbitrado). No caso de pessoa juridica, o ganho sera incluido na base de calculo do IRPJ e da CSLL.

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

Ademais, desde 1° de julho de 2015, os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas nao-
financeiras tributadas sob a sistematica ndo cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a COFINS
as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento),
respectivamente. Por outro lado, no caso de pessoas juridicas nao-financeiras que apurem as
contribuicdes pela sistematica cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo Fundo nao
integram a base de célculo das contribuigdes PIS e COFINS.

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

Investidores Residentes no Exterior

Os ganhos de capital auferidos por Cotistas residentes e domiciliados no exterior que ingressarem
recursos nos termos da Resolugdo CMN n° 4.373/14 e que nao residam em pais ou jurisdicdo com
tributacdo favorecida nos termos do art. 24 da Lei 9.430, de 27 de dezembro de 1996, estarao sujeitos
a regime de tributagdo diferenciado. Regra geral, os rendimentos auferidos por tais Cotistas, estardo
sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte a aliquota de 15% (quinze por cento), nos
termos da Instrugdo Normativa RFB n° 1.585/15.

No entanto, estardo isentos do Imposto de Renda os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista
pessoa fisica, inclusive se residentes em jurisdicdo com tributagdo favorecida, cujas cotas sejam
admitidas a negociagao exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado e
desde que o Cotista seja titular de menos de 10% (dez por cento) do montante total de Cotas emitidas
pelo Fundo ou cujas Cotas lhe atribua direito ao recebimento de rendimentos iguais ou inferiores a 10%
(dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo e o Fundo receba investimento de, no
minimo, 50 (cinquenta) Cotistas.

Considera-se jurisdicdo com tributacdo favorecida para fins da legislacao brasileira aplicavel a
investimentos estrangeiros nos mercados financeiro e de capitais brasileiros, os paises e jurisdicoes que
nao tributem a renda ou capital, ou que o fazem a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento)
(ou 17%, no caso das jurisdicoes que atendam aos padroes internacionais de transparéncia previstos
na Instrucdo Normativa RFB 1.530/14), assim como o pais ou dependéncia com tributagdo favorecida
aquele cuja legislacdao ndo permita o acesso a informacoes relativas a composicdo societaria de pessoas
juridicas, a sua titularidade ou a identificacdo do beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a ndo
residentes.

A lista de paises e jurisdicdes cuja tributagdo é classificada como favorecida consta da Instrucdo
Normativa da RFB n© 1037, de 04 de junho de 2010.

A Lei n® 11.727, de 23 de junho de 2008 acrescentou o conceito de “regime fiscal privilegiado” para
fins de aplicacdo das regras de pregos de transferéncia e das regras de subcapitalizagdo, assim
entendido o regime legal de um pais que (i) ndo tribute a renda ou a tribute a aliquota maxima inferior
a 20% (vinte por cento) (ou 17%, conforme aplicavel); (ii) conceda vantagem de natureza fiscal a
pessoa fisica ou juridica ndo residente sem exigéncia de realizacao de atividade economica substantiva
no pais ou dependéncia ou condicionada ao ndo exercicio de atividade econémica substantiva no pais
ou dependéncia; (iii) ndo tribute, ou o faga em aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) (ou
17%, conforme aplicavel) os rendimentos auferidos fora de seu territdrio; e (iv) ndo permita o acesso
a informacbes relativas @ composicdo societaria, titularidade de bens ou direitos ou as operagGes
econdmicas realizadas.

A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de aplicacdo das regras
de pregos de transferéncia e subcapitalizagdo, € possivel que as autoridades fiscais tentem estender a
aplicacdo do conceito para outras questdoes. Recomenda-se, portanto, que os investidores consultem
seus proprios assessores legais acerca dos impactos fiscais relativos a Lei n°® 11.727/08.

63



n
)
O
=
O
e’
c
O
n

1]
Tributacdo do IOF/Titulos

O IOF-Titulos é cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidagdo
ou repactuacao das Cotas, limitado a um percentual do rendimento da operagao, em fungao do prazo,
conforme a tabela regressiva anexa ao Decreto n® 6.306, de 14 de dezembro de 2007 (“Decreto n°
6.306/07"), sendo este limite igual a 0% (zero por cento) do rendimento para as operacdes com prazo
igual ou superior a 30 (trinta) dias. Em qualquer caso, a aliquota do IOF-Titulos pode ser majorada a
qualquer tempo, por ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimo por cento) ao dia.

Tributacao do IOF/Cambio

Conversoes de moeda estrangeira para a moeda brasileira, bem como de moeda brasileira para moeda
estrangeira, porventura geradas no investimento em cotas do Fundo, estdo sujeitas ao IOF/Cambio.
Atualmente, ndo obstante a maioria das operagbes de cambio estar sujeita a aliquota de 0,38% (trinta
e oito centésimos por cento), a liquidacao das operacbes de cadmbio contratadas por investidor
estrangeiro para ingresso de recursos no pais para aplicacdo no mercado financeiro e de capitais estdo
sujeitas a aliquota 0% (zero por cento). A mesma aliquota aplica-se as remessas efetuadas para retorno
dos recursos ao exterior. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer
tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento), relativamente a
transacgGes ocorridas apds este eventual aumento.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERAGAO DO REGULAMENTO DO SANTANDER TITULOS
IMOBILIARIOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Por este instrumento particular, a S3 CACEIS BRASIL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Amador Bueno, 474, 1°
Andar, Bloco D, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda (*CNP3J") sob n°
62.318.407/0001-19, devidamente autorizada ao exercicio da atividade de administracdo de carteiras de valores
mobilidrios pelo Ato Declaratério n® 11.015, de 29 de abril de 2010 (“Administrador”), na qualidade de
instituicdo administradora do SANTANDER TITULOS IMOBILIARIOS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario, inscrito no CNPJ sob o n® 51.646.298/0001-42 (“Fundo”),
considerando que até a presente data o Fundo ndo iniciou suas atividades e ndo possui cotistas, resolve:

(i) Alterar a denominacio do Fundo para “SANTANDER PAPEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO”,

(i) Alterar o regulamento do Fundo (“Regulamento™), de forma a atender a exigéncias formuladas pela a B3
S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao no ambito da oferta publica de distribuicdo da 12 (primeira) emissao de cotas
do Fundo, que passa a vigorar com a redagao constante do Anexo A ao presente instrumento.

O presente “Instrumento Particular de Alteracdo do Regulamento do Santander Titulos Imobilidrios Fundo de
Investimento Imobilidrio” esta dispensado de registro em cartério de registro de titulos e documentos, em
conformidade com o disposto na Lei n° 13.874, de 20 de setembro de 2019, conforme alterada, sendo
devidamente registrado junto a CVM.

Os termos em letra mailscula ndo expressamente definidos neste documento terdo o significado que lhes for
atribuido no Regulamento.

Sao Paulo, 06 de setembro de 2023.

DocuSigned by: DocuSigﬁd by:
Kafael Mevars Mondes | @@iﬁw@
1365D227345C4D6... 614A804EC4024C8...

S3 CACEIS BRASIL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERAGAO DO REGULAMENTO DO SANTANDER TiTULOS
IMOBILIARIOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

ANEXO A

REGULAMENTO DO SANTANDER PAPEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

(Espaco intencionalmente deixado em branco.
O inteiro teor do Regulamento segue na pagina seguinte.)
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REGULAMENTO DO
SANTANDER PAPEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/MF n° 51.646.298/0001-42

Sé&o Paulo, 06 de setembro de 2023.

71



DocuSign Envelope ID: 902896D0-180F-439E-9D3E-1C50642455E8

S3 caceis

INVESTOR SERVICES

REGULAMENTO DO

SANTANDER PAPEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

1.1. Para fins do disposto neste Regulamento, os termos e expressoes indicados em letra mailscula, no
singular ou no plural, terdo os respectivos significados a eles atribuidos a seguir, sem prejuizo de outras
definicdes estabelecidas ao longo do Regulamento:

ADMINISTRADOR

S3 CACEIS BRASIL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Rua Amador Bueno, 474, 1° Andar, Bloco D, inscrita no
CNPJ/MF sob n© 62.318.407/0001-19, devidamente autorizada ao
exercicio da atividade de administragdo de carteiras de valores
mobiliarios pelo Ato Declaratorio n® 11.015, de 29 de abril de 2010.
Site: www.s3dtvm.com.br

Assembleia Geral de Cotistas ou
Assembleia Geral

A Assembleia Geral de Cotistas do FUNDO.

ANBIMA

Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais.

Ativos Financeiros

Sdo: (a) moeda nacional; (b) titulos de emissao do Tesouro Nacional;
(c) operagbes compromissadas com lastro nos Ativos Financeiros
indicados na alinea “b” acima, ou em outros ativos admitidos nos
termos da regulamentagdo aplicavel; (d) cotas de fundos de
investimento cuja politica de investimento seja o investimento nos
Ativos Financeiros mencionados nos itens “b” e “c” acima; e (e)
derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja
exposicao seja sempre, no maximo, o valor do Patrimonio Liquido do
Fundo.

Ativos

Os seguintes ativos:

0) Certificados de Recebiveis Imobilidrios ("CRI");

(i) Debéntures, desde que se trate de emissores devidamente
autorizados nos termos da Instrucdo CVM n° 472, e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento
imobiliario;

(iii) Cotas de fundo de investimento em direitos creditdrios
(“FIDC"”), que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento
imobiliario e desde que as cotas tenham sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos
da regulamentacdo em vigor;

(iv) Cotas de fundos de investimento cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento

4
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imobiliario;

(v) Letras Imobilidrias Garantias ("LIG");

(vi) Letras de Crédito Imobiliario ("LCI");

(vii)  Letras Hipotecarias ("LH");

(viii)  Cotas de fundos de investimento imobiliario (“"FII"); e

(ix) Outros ativos financeiros, titulos e valores mobiliarios
permitidos pela Instrucao CVM n° 472,

AUDITOR Tem o significado atribuido no item 6.6 do Regulamento.
B3 A B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo.
BACEN Banco Central do Brasil.

Capital Autorizado

Novas emissbes das Cotas, que podem ser realizadas pelo
ADMINISTRADOR, conforme recomendacao do GESTOR, sem a
necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas e/ou
alteracdo do Regulamento, desde que limitadas ao montante maximo
de R$ 3.000.000.000,00 (trés bilhdes de reais), sendo certo que fica
expressamente excluido deste limite o0 montante de eventuais novas
emissOes de Cotas que sejam aprovadas por meio de Assembleia
Geral de Cotistas.

Carteira

A carteira de investimentos do Fundo, formada pelos Ativos e Ativos
Financeiros.

Codigo ANBIMA

O Cbdigo ANBIMA de Regulacado e Melhores Praticas para
Administragdao de Recursos de Terceiros, conforme vigente.

Conflito de Interesses

Sdo as hipdteses elencadas no item 10.13 deste Regulamento,
envolvendo o Fundo, o ADMINISTRADOR, o GESTOR ou o consultor
especializado, conforme aplicavel.

CNPJ/MF Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda
Cotas Tem o significado atribuido no item 8.2. deste Regulamento.
Cotista Sédo as pessoas fisicas ou juridicas, ou comunhdo de interesses, que

sejam titulares de Cotas.

Critérios de Concentracgdo

Tem o significado atribuido no item 4.8 deste Regulamento.

Custodiante

E a S3 CACEIS BRASIL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., acima qualificada;

CVM

A Comissao de Valores Mobiliarios — CVM.

Dia(s) Util(eis)

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

ESCRITURADOR

Tem o significado atribuido no item 6.4 deste Regulamento.

Eventos de Liquidacao

Quaisquer dos eventos listados no item 13.2 deste Regulamento.

FUNDO O SANTANDER PAPEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO.
GESTOR SANTANDER BRASIL GESTAO DE RECURSOS LTDA., com sede

na Av. Presidente Juscelino Kubitschek, 2041 e 2235, Bloco A — 18°
andar, Sado Paulo/SP, inscrita no CNPJ/MF sob n° 10.231.177/0001-
52 e credenciada na CVM para a administracao de carteiras conforme
Ato Declaratério CVM n© 10.161, de 11/12/2008.

Instrucdao CVM n° 472

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

Instrucdao CVM n° 555

A Instrucao da CVM n.° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme
alterada.

IPCA

indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

Justa Causa

Significa a (i) existéncia de sentenca de mérito cujos efeitos nao
estejam suspensos que reconheca que o GESTOR atuou com fraude,
dolo, negligéncia ou ma-fé no desempenho de suas fungbes e
responsabilidades como GESTOR; (ii) existéncia de processo judicial
transitado em julgado no qual haja condenacao do GESTOR, seus
socios e/ou diretores a crime de fraude ou crime contra o sistema
financeiro; (iii) que o GESTOR foi descredenciado para o exercicio da
atividade de administracao de carteiras de valores mobiliarios por
decisdo da CVM, ou foi de outra forma impedido, por decisao judicial
transitada em julgado, cujos efeitos nao estejam suspensos, ou
decisdo final e irrecorrivel da CVM, de exercer permanentemente
atividades no mercado de valores mobilidrios brasileiro; (iv) que o
GESTOR deixe de ser associado a ANBIMA e/ou aderente aos seus
codigos; ou, ainda, (v) a ocorréncia de faléncia, recuperacdo judicial
ou extrajudicial do GESTOR.

Oferta

A distribuigdo publica de Cotas da primeira emissao e/ou de futuras
emissdes do Fundo a ser(em) realizada(s) nos termos da Resolugao
CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada.

Patrimoénio Liquido

Valor em Reais resultante da soma algébrica do disponivel com o valor
da Carteira, mais os valores a receber, menos as exigibilidades do
Fundo.

Politica de Investimento

Tem o significado atribuido no item 4.1. deste Regulamento.
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Politica de Voto Tem o significado atribuido no item 16.1. deste Regulamento.
Prazo de Duragao O prazo de duracdo do Fundo, estabelecido no item 2.2 deste
Regulamento.

Regulamento Este regulamento do Fundo.

Representante(s) de Cotistas O(s) representante(s) de Cotistas eleito(s) nos termos do art. 25 da
Instrugdo CVM n° 472,

Resolucdao CVM 160 A Resolucdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada.
SELIC Sistema Especial de Liquidagdo e Custodia
Taxa de Administragao A taxa devida pelos servicos de administragdo, gestdo, consultoria,

custddia e escrituracdo do Fundo, calculada e paga nos termos deste
Regulamento, estabelecida no item 7.1 deste Regulamento.

Taxa de Distribuicao Primaria Tem o significado atribuido no item 8.7.3. deste Regulamento.

CLAUSULA SEGUNDA — DO FUNDO

2.1. O SANTANDER PAPEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ("FUNDQO")
€ um fundo de investimento imobiliario, constituido sob a forma de condominio fechado regido pela Instrugao
CVM n© 472, pelo presente Regulamento e pela legislagao e regulamentacgdo aplicaveis.

2.2. O Fundo tera prazo de duracdo indeterminado.

2.3. Para fins do Codigo ANBIMA, o Fundo é classificado como FII de Titulos e Valores Mobilidrios Gestdo Ativa.
2.4. As caracteristicas e os direitos, assim como as condigbes de emissdo, distribuicdo, subscrigdo,

integralizagdao, remuneragao, amortizagao e resgate das Cotas seguem descritos neste Regulamento, bem como
nos respectivos suplementos de Oferta.

CLAUSULA TERCEIRA — DO PUBLICO ALVO

3.1. O FUNDO é destinado a investidores em geral, incluindo, mas nao se limitando a, pessoas naturais ou
juridicas, fundos de investimento, entidades fechadas de previdéncia complementar, regimes proprios de
previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia
complementar e de capitalizagdo, bem como investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as
normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

CLAUSULA QUARTA — DO OBJETIVO E DA POLITICA DE INVESTIMENTO
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4.1. O FUNDO tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizagdo de sua cota, por meio de
investimentos de, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) de seu patriménio em Ativos, a critério do
GESTOR e independentemente de deliberacao em assembleia geral de Cotistas (“Politica de Investimento”).

4.1.1. A cada nova emissdo, o GESTOR podera propor um parametro de rentabilidade para as Cotas
a serem emitidas, o qual nao representara e nem devera ser considerado como uma promessa, garantia
ou sugestao de rentabilidade aos Cotistas por parte do ADMINISTRADOR ou do GESTOR ou, conforme
aplicavel da instituicdo distribuidora das Cotas.

4.2. Para consecugdo da Politica de Investimento descrita acima, o FUNDO investird seus recursos nos
Ativos.

4.3. O FUNDO podera manter a parcela do seu patrimbnio ndo investida em Ativos permanentemente
aplicada nos Ativos Financeiros.

4.4, O FUNDO podera emprestar seus ativos, titulos e valores mobiliarios, desde que tais operacoes de
empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado pelo BACEN ou pela CVM ou usa-los
para prestar garantias de operagdes proprias.

4.5. Sem prejuizo da Politica de Investimento, poderdo eventualmente compor a Carteira: imdveis, gravados
com Onus reais ou ndo, e direitos reais em geral sobre iméveis (em qualquer localidade dentro do territério
nacional), participacOes societarias e/ou outros ativos financeiros, titulos e valores mobiliarios que ndo os Ativos
e/ou Ativos Financeiros, nas hipoteses de: (a) execucdo ou excussao de garantias relativas aos Ativos de
titularidade do FUNDO e/ou (b) renegociagao de dividas decorrentes dos Ativos de titularidade do FUNDO.

4.5.1. Os bens e direitos integrantes da Carteira, bem como seus frutos e rendimentos, deverao
observar as seguintes restrigdes:

a) nao poderao integrar o ativo do ADMINISTRADOR, nem responderao por qualquer obrigacdo
de sua responsabilidade;

b) nao comporao a lista de bens e direitos do ADMINISTRADOR para efeito de liquidacao judicial
ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execugao por seus credores, por mais privilegiados que sejam;

c) nao poderao ser dados em garantia de débito de operacdo do ADMINISTRADOR; e

d) nao podem ser objeto de constituicdo de quaisquer onus reais, observado o disposto no item
6.9.1.

4.6. O FUNDO tera o prazo de até 2 (dois) anos apds a data de encerramento de cada Oferta para enquadrar
a sua Carteira de acordo com a Politica de Investimento e com os Critérios de Concentracdo estabelecidos neste
Regulamento.

4.6.1. Caso o FUNDO ndo enquadre a sua Carteira de acordo com a Politica de Investimento dentro
do prazo mencionado acima, o GESTOR poderd, a seu exclusivo critério, promover a amortizacao das

Cotas.

4.7. O GESTOR tera discricionariedade na selecao e diversificacao dos Ativos e dos Ativos Financeiros da
Carteira, cabendo-lhe praticar todos os atos que entender necessarios ao cumprimento da Politica de
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Investimento estabelecida neste Regulamento, ndo tendo o GESTOR nenhum compromisso formal de
concentracdo em nenhum setor especifico.

4.8.

4.7.1. 0O valor de aquisigdo dos Ativos e Ativos Financeiros do FUNDO podera ou ndo ser composto
por um agio e/ou desagio, conforme o caso, conforme definido pelo GESTOR, a seu exclusivo critério,
em cada aquisigao de Ativos e Ativos Financeiros pelo FUNDO, observado que, na determinagao do agio
e/ou desagio, quando for o caso, serdo observadas as condigées de mercado.

4.7.2. Os Ativos e os Ativos Financeiros serao precificados de acordo com procedimentos para registro
e avaliagao de titulos e valores mobilidrios, conforme estabelecido na regulamentagdo em vigor (tais
como o critério de marcacdo a mercado) e de acordo com o manual de precificagdo adotado pelo
ADMINISTRADOR, disponivel para consulta na sua pagina na rede mundial de computadores (http://
www.s3dtvm.com.br).

Caso o FUNDO invista preponderantemente em valores mobiliarios, deverdo ser observados os limites

de aplicacdo por emissor e por modalidade de Ativos Financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos
de investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e reenquadramento la estabelecidas (" Critérios
de Concentracao”).

4.9.

4.8.1. No caso de investimentos em CRI, quando instituido o patrimonio separado na forma da lei,
nos termos das regras gerais sobre fundos de investimento, o FUNDO podera aplicar até 10% (dez por
cento) do seu Patrimonio Liquido por emissor, compreendendo-se como emissor o patriménio separado
em questao, ndo se aplicando nesta hipdtese os limites de concentracao por modalidade de Ativos
Financeiros, nos termos do §6° do artigo 45 da Instrucdo CVM n© 472,

4.8.2. Caso o FUNDO invista preponderantemente em valores mobilidrios, e em atendimento ao
disposto nas regras gerais sobre fundos de investimento, o FUNDO ndo podera deter mais de 20%
(vinte por cento) de seu Patrimonio Liquido em titulos ou valores mobilidrios de emissao de empresas
ligadas ao ADMINISTRADOR ou ao GESTOR, sem prejuizo das demais disposi¢Ges regulamentares e da
necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas quando caracterizada situacdo de Conflito
de Interesses, nos termos da regulamentacdo especifica.

4.8.3. Caso o FUNDO invista preponderantemente em valores mobilidrios, e em atendimento ao
disposto nas regras gerais sobre fundos de investimento, o FUNDO podera investir até 100% (cem por
cento) do montante de seus recursos que possam ser investidos em cotas de fundos de investimento
administrados pelo ADMINISTRADOR, pelo GESTOR ou empresa a eles ligada, sem prejuizo das demais
disposicbes regulamentares e da necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas quando
caracterizada situacdo de Conflito de Interesses, nos termos da regulamentacdo especifica na forma
permitida na regulamentacdo especifica.

Os Ativos e/ou Ativos Financeiros de titularidade do FUNDO devem ser registrados, custodiados ou

mantidos em conta de depdsito diretamente em nome do FUNDO, conforme o caso, em contas especificas
abertas no Sistema Especial de Liquidagao e Custddia — SELIC, no sistema de liquidacgdo financeira administrado
pela B3 ou em instituicdes ou entidades autorizadas a prestagao desse servico pelo BACEN ou pela CVM,
excetuando-se as aplicacdes do FUNDO em cotas de fundos de investimento.

4.10.

Para fins de implementacdo da Politica de Investimento, o ADMINISTRADOR e o GESTOR devem

observar as vedacoes previstas no item 6.9, conforme aplicavel.
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4.11. O FUNDO ndo sera obrigado a consolidar as aplicagdes em cotas de fundos de indice negociados em
mercados organizados e em cotas de fundos de investimento cujas carteiras sejam geridas por terceiros ndao
ligados ao ADMINISTRADOR ou ao GESTOR do FUNDO, exceto se referidas cotas forem destinadas a
investidores profissionais.

CLAUSULA QUINTA — DOS RISCOS

5.1 O objetivo e a Politica de Investimento ndo constituem promessa de rentabilidade e o Cotista assume
0s riscos decorrentes do investimento no FUNDO, ciente da possibilidade de eventuais perdas e eventual
necessidade de aportes adicionais de recursos no FUNDO.

5.2. A rentabilidade das Cotas nao coincide com a rentabilidade dos Ativos ou dos Ativos Financeiros que
compdem a Carteira em decorréncia dos encargos do FUNDO, dos tributos incidentes sobre os recursos
investidos e da forma de apuragao do valor dos Ativos que compdem a Carteira.

5.3. As aplicacoes realizadas no FUNDO nao contam com a garantia do ADMINISTRADOR, do GESTOR, de
qualquer empresa pertencente ao seu conglomerado financeiro, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC.

5.4. O ADMINISTRADOR e o GESTOR nao poderdo ser responsabilizados por qualquer resultado negativo
na rentabilidade do FUNDO, depreciacdo dos Ativos integrantes da Carteira, por eventuais prejuizos em caso
de liquidacdo do FUNDO ou resgate de Cotas com valor reduzido, sendo o ADMINISTRADOR e o GESTOR
responsaveis tdo somente por perdas ou prejuizos resultantes de comprovado erro ou ma-fé de sua parte,
respectivamente.

5.5. O FUNDO e seus Cotistas estdo sujeitos, principalmente, aos seguintes riscos:
a) Risco de Crédito

Consiste no risco de os devedores dos Ativos e dos Ativos Financeiros e/ou das contrapartes das transagoes do
FUNDO ndo cumprirem suas obrigacdes de pagamento (principal e juros) e/ou de liquidacdo das operagbes
contratadas. Ocorrendo tais hipdteses, o Patrimonio Liquido podera ser afetado negativamente.

Considerando que o FUNDO investira preponderantemente em CRI com risco corporativo, em que o risco de
crédito esta vinculado a um ou a poucos devedores, ou com risco pulverizado, em que o risco de crédito podera
estar pulverizado entre uma grande quantidade de devedores, a performance dos respectivos CRI dependera
da capacidade de tais devedores em realizar o pagamento das respectivas obrigacdes, sendo que, em caso de
inadimplemento por parte de tais devedores, o FUNDO podera vir a sofrer prejuizos financeiros, que,
consequentemente, poderao impactar negativamente a rentabilidade das Cotas.

b) Riscos de Mercado

Os valores dos Ativos e dos Ativos Financeiros integrantes da Carteira sao suscetiveis as oscilagdes decorrentes
das flutuagbes de pregos e cotacdes de mercado, bem como das taxas de juros e dos resultados de seus
emissores. Nos casos em que houver queda do valor destes Ativos, o Patrimonio Liquido podera ser afetado
negativamente. Adicionalmente, a Carteira poderd vir a ter Ativos ou Ativos Financeiros com baixa ou nenhuma
liquidez, hipotese na qual o impacto dos riscos de mercado em relagdo a tais Ativos pode ndo ser capturada
pelos mecanismos convencionalmente utilizados para fins de precificacdo dos Ativos integrantes da Carteira,
estando tais Ativos sujeitos a movimentagdes pontuais atipicas e imprevisiveis que podem impactar
negativamente o prego dos Ativos na Carteira.
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c) Risco Tributario

A Lei n® 9.779/1999, estabelece que os fundos de investimento imobiliario devem distribuir, pelo menos, 95%
(noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos aos seus cotistas, apurados segundo o regime de caixa, com
base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e em 31 de dezembro de cada ano.

Nos termos da mesma lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como
incorporador, construtor ou socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele
relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo fundo, sujeita-se a
tributacao aplicavel as pessoas juridicas para fins de incidéncia da tributagdo corporativa cabivel (IRPJ,
Contribuicao Social Sobre o Lucro Liquido — CSLL, Contribuicdo ao Programa de Integragdo Social — PIS e
Contribuicao ao Financiamento da Seguridade Social - COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo FUNDO em aplicacdes financeiras de renda fixa e renda
variavel sujeitam-se a incidéncia do IR Retido na Fonte de acordo com as mesmas normas aplicaveis as
aplicag0es financeiras de pessoas juridicas (tributacdo regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos
por cento) a 15,0% (quinze por cento), dependendo do prazo do investimento) e tal fato podera impactar
negativamente na rentabilidade do FUNDO, exceto em relacdo as aplicacdes financeiras referentes a letras
hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito imobilidrio e cotas de fundos de
investimento imobilidrio admitidas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado,
nos termos da legislagdo tributaria, podendo tal imposto ser compensado com aquele retido na fonte pelo
FUNDO quando da distribuicao de rendimentos e ganhos de capital aos cotistas.

Ainda de acordo com a Lei n® 9.779/1999, os rendimentos e 0s ganhos de capital auferidos quando distribuidos
aos cotistas sdo tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o
artigo 390, paragrafo Unico, inciso II, da Lei n® 11.033/2004, alterada pela Lei n°® 11.196, de 21 de novembro
de 2005, havera isencao do Imposto de Renda Retido na Fonte e na Declaracao de Ajuste Anual das Pessoas
Fisicas com relacao aos rendimentos distribuidos pelo FUNDO ao Cotista pessoa fisica, desde que observados,
cumulativamente, os seguintes requisitos: (i) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular de montante igual ou
superior a 10% (dez por cento) das Cotas; (ii) as respectivas Cotas ndo atribuirem direitos a rendimentos
superiores a 10% do total de rendimentos auferidos pelo FUNDO; (iii) o FUNDO possua, no minimo, 50
(cinquenta) Cotistas; e (iv) as Cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou
mercado de balcao organizado. Dessa forma, caso seja realizada uma distribuicao de rendimentos pelo FUNDO
em qualquer momento em que tais requisitos ndo tenham sido atendidos, os Cotistas estarao sujeitos a
tributagdo a eles aplicavel, na forma da legislacdo em vigor.

Adicionalmente, caso ocorra alteracdo na legislacdo que resulte em revogacao ou restricdo a referida isencao,
os rendimentos e os ganhos de capital auferidos poderao vir a ser tributados no momento de sua distribuicao
aos Cotistas, ainda que a apuracdo de resultados pelo FUNDO tenha ocorrido anteriormente a mudanca na
legislacao.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos, extingao de beneficio
fiscal, majoracdo de aliquotas, interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacao de isencdes vigentes, sujeitando o FUNDO ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao

previstos inicialmente.

d) Riscos Relativos aos CRI, as LCI, as LH e as LIG
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O governo federal com frequéncia altera a legislacao tributaria sobre investimentos financeiros. Atualmente,
por exemplo, pessoas fisicas sao isentas do pagamento de imposto de renda sobre rendimentos decorrentes
de investimentos em CRI, LCI, LH e LIG. Alteracdes futuras na legislacdo tributaria poderdo eventualmente
reduzir a rentabilidade dos CRI, das LCI, das LH e das LIG para os seus detentores. Por forca da Lei n°® 12.024,
de 27 de agosto de 2009, os rendimentos advindos dos CRI, das LCI e das LH auferidos pelos fundos de
investimento imobilidrio que atendam a determinados requisitos igualmente s3o isentos do Imposto de Renda.

Eventuais alteragdes na legislagao tributdria, eliminando a isengdo acima referida, bem como criando ou
elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, as LCI, as LH e as LIG, ou ainda a criacdo de
novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCI, as LH e as LIG, poderao afetar negativamente a rentabilidade do
FUNDO.

e) Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento

Os fundos de investimento imobilidrio s3o constituidos, por determinacdo legal, como condominios fechados,
nao sendo admitido resgate das Cotas. Os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociagao das Cotas no
mercado secundario. Além disso, o Regulamento estabelece algumas hipdteses em que a Assembleia Geral de
Cotistas podera optar pela liquidagdo do FUNDO e outras hipoteses em que o resgate das Cotas podera ser
realizado mediante a entrega aos Cotistas dos Ativos e/ou Ativos Financeiros integrantes da Carteira. Em ambas
as situacdes, os Cotistas poderao encontrar dificuldades para vender os Ativos e/ou os Ativos Financeiros
recebidos quando da liquidacdo do FUNDO.

f) Riscos de Concentracao da Carteira

Caso o FUNDO invista preponderantemente em valores mobilidrios, deverdo ser observados os limites de
aplicacdo por emissor e por modalidade de Ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de
investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e reenquadramento 14 estabelecidas. O risco da
aplicacado no FUNDO terd intima relacdo com a concentracdo da Carteira, sendo que, quanto maior for a
concentracdo, maior sera a chance de o FUNDO sofrer perda patrimonial.

Os riscos de concentracdo da Carteira englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento do emissor do Ativo
em questao, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos
Cotistas.

g) Risco Relativo a Concentracao e Pulverizacao

Podera ocorrer situacao em que um unico Cotista ou grupo de Cotistas venha a subscrever parcela substancial
da emissdo, passando tal Cotista ou grupo a deter uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando,
assim, a posicao dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberagcdes sejam
tomadas pelo Cotista ou grupo majoritario em func¢do de seus interesses exclusivos em detrimento do FUNDO
e/ou dos Cotistas minoritarios, observado o plano de Oferta previsto no Prospecto de cada emissao do FUNDO,
conforme o caso.

h) Riscos Relativos ao Setor de Securitizacdo Imobiliaria e as Companhias Securitizadoras

A Medida Provisoria n® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas que
estabelecam a afetacdo ou a separagao, a qualquer titulo, de patrimonio de pessoa fisica ou juridica ndao
produzem efeitos em relacao aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto
as garantias e aos privilégios que Ihes sdo atribuidos”. Em seu paragrafo Unico prevé, ainda, que “desta forma
permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu
espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separacdo ou afetagao”.
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Apesar de as companhias securitizadoras emissoras dos CRI normalmente instituirem regime fiduciario sobre
os créditos imobilidrios que servem de lastro a emissdao dos CRI e demais Ativos integrantes dos respectivos
patrimonios separados, por meio de termos de securitizacdo, caso prevaleca o entendimento previsto no
dispositivo acima citado, os credores de débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista da companhia
securitizadora poderdo concorrer com os titulares dos CRI no recebimento dos créditos imobiliarios que
compGem o lastro dos CRI em caso de faléncia.

Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigacoes fiscais, previdenciarias ou trabalhistas, os créditos
imobilidrios que servem de lastro a emissdo dos CRI e demais Ativos integrantes dos respectivos patrimonios
separados poderdao vir a ser acessados para a liquidacdo de tais passivos, afetando a capacidade da
securitizadora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectivo Ativo
integrante do patrimoénio do FUNDO.

i) Risco Relacionado as Garantias Atreladas aos CRI

O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente
eXecucao ou excussdo das garantias vinculadas a respectiva emissdo e os riscos inerentes a eventual existéncia
de bens imdveis na composigao da Carteira, podendo, nesta hipotese, a rentabilidade do FUNDO ser afetada.
Em um eventual processo de execugao ou excussao das garantias vinculadas aos CRI, podera haver a
necessidade de contratacdo de consultores, avaliadores, dentre outros custos, que deverao ser suportados pelo
FUNDO, na qualidade de titular dos CRI. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRI pode nao ser
suficiente para suportar as obrigagdes financeiras atreladas a tal CRI. Desta forma, uma série de eventos
relacionados a execucdo de garantias dos CRI podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade
do investimento no FUNDO.

j) Risco Inerente a Titularidade de Imdveis em Razao da Execugdo de Garantias

Os imoveis que venham a excepcionalmente integrar o patriménio do FUNDO, em decorréncia de eventual
processo de execucao ou excussao das garantias dos Ativos, poderdo apresentar riscos diretamente
relacionados aos imoveis, em razao de sua localizagao, destinacao, uso e estrutura, o que podera comprometer
os rendimentos do FUNDO e, consequentemente, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas

Ademais, caso o FUNDO venha a deter imoéveis, o FUNDO e os Cotistas estardo sujeitos aos fatores de risco
tradicionalmente atrelados a titularidade de bens imobilidrios, incluindo, mas ndo se limitando: Risco de
Desapropriacao; Risco de Sinistro e de Inexisténcia ou Insuficiéncia de Seguro; Risco de Outras Restricbes de
Utilizacdo de Imdvel pelo Poder Publico; Risco de Contingéncias Ambientais; e Risco de Desastres Naturais e
Sinistro.

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

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos Ativos e dos Ativos Financeiros
integrantes da Carteira e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas sdo de
responsabilidade do FUNDO, devendo ser suportados até o limite total de seu Patrimonio Liquido. O FUNDO
somente podera adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca 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 adogdo e/ou manutengdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca
judicial ou extrajudicial dos Ativos e dos Ativos Financeiros, os Cotistas poderao ser chamados a aportar recursos
ao FUNDO, para assegurar a adogao e manutencao das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses.
Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo ADMINISTRADOR antes do recebimento
integral do referido aporte e da assuncdo pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios ao
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pagamento da verba de sucumbéncia a que o FUNDO venha a ser eventualmente condenado. O
ADMINISTRADOR, o GESTOR e/ou qualquer de suas afiliadas nao sdo responsaveis, em conjunto ou
isoladamente, pela ndo ado¢do ou manutengao 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 dos direitos, garantias e
prerrogativas do FUNDO, caso os Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos
do Regulamento. Consequentemente, o FUNDO podera ndo dispor de recursos suficientes para efetuar a
amortizacao e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a
possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

1) Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizacdao Extraordinaria dos Ativos

Os Ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizagdo
extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da Carteira em relacdo aos Critérios de
Concentragao. Nesta hipdtese, podera haver dificuldades na identificacdo pelo GESTOR de Ativos que estejam
de acordo com a Politica de Investimento. Desse modo, o GESTOR podera ndo conseguir reinvestir os recursos
recebidos com a mesma rentabilidade buscada pelo FUNDO, o que pode afetar de forma negativa o patrimonio
do FUNDO e a rentabilidade das Cotas, ndo sendo devida pelo FUNDO, pelo ADMINISTRADOR ou pelo GESTOR,
todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

m) Risco de Pagamento da Multa por Destituicao

Na hipdtese de destituicdo ou substituicdo do GESTOR sem Justa Causa, sera devida ao GESTOR Multa por
Destituicdo, salvo se a deliberacdo pela destituicdo ou substituicdo do GESTOR sem Justa Causa tiver sido
tomada por Cotistas representando, no minimo, 80% (oitenta por cento) das Cotas subscritas. A Multa por
Destituicdo sera incorporada a Taxa de Administracdo e, portanto, debitada como encargo do Fundo. Desta
forma, em caso de deliberacdo pela substituicdo do GESTOR que ndo decorra de uma hipotese de Justa Causa,
em ocorrendo a sua destituicdo, o Fundo devera arcar com a Multa por Destituicdo, o que podera afetar a
rentabilidade das Cotas.

n) Risco de Potencial Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre 0 FUNDO e o ADMINISTRADOR, entre o
FUNDO e o GESTOR, entre o FUNDO e os COTISTAS detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do
FUNDO e entre o FUNDO e o Representante de Cotistas dependem de aprovacgao prévia, especifica e informada
em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso XII do artigo 18 da Instrugdao CVM n° 472. Quando da
formalizacdo de sua adesao ao Regulamento, os Cotistas manifestam sua ciéncia quanto a contratacdo, antes
do inicio da distribuicao das Cotas, das seguintes entidades pertencentes ao mesmo conglomerado financeiro
do ADMINISTRADOR: (i) o GESTOR, para prestacgao dos servicos de gestdo do FUNDO e (ii) o coordenador lider
e instituicbes integrantes do sistema de distribuicao de valores mobiliarios, para prestacdo dos servigos de
distribuicdo de Cotas. Deste modo, ndo é possivel assegurar que as contratacdes acima previstas nao
caracterizarao situagdes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais
ao FUNDO e aos Cotistas.

0) Riscos de o Fundo vir a ter Patrimonio Liquido Negativo e de os Cotistas Terem que Efetuar
Aportes de Capital

Durante a vigéncia do FUNDO, existe o risco de o FUNDO vir a ter Patrimonio Liquido negativo e qualquer fato
que leve o FUNDO a incorrer em Patrimonio Liquido negativo culminard na obrigatoriedade de os Cotistas
aportarem capital no FUNDO, na forma prevista na Regulamentacdao, de forma que este possua recursos
financeiros suficientes para arcar com suas obrigacoes financeiras. Nao ha como mensurar o montante de
capital que os Cotistas podem vir a ser obrigados a aportar e ndo ha como garantir que apds a realizacdo de
tal aporte, o FUNDO passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.
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P) Liquidez Reduzida das Cotas

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

q) Risco de Distribuicao Parcial e ndo colocacdao do Volume Minimo da Oferta

No ambito da Oferta, serd admitida a distribuicdo parcial das Cotas inicialmente ofertadas, nos termos dos
Artigos 73 e 74 da Resolucdo CVM 160. Em caso de Distribuicdo Parcial, ndo havera abertura de prazo para
desisténcia, nem para modificagao dos Termos de Aceitacdo.

Caso o Volume Minimo da Oferta ndo seja atingido, a Oferta serd cancelada, sendo todos os Termos de
Aceitacdo automaticamente cancelados.

Adicionalmente, caso seja atingido o Volume Minimo da Oferta, mas ndo seja atingido o Volume Total da Oferta,
o Fundo tera menos recursos para realizar investimentos de acordo com sua Politica de Investimentos do Fundo,
podendo impactar negativamente na rentabilidade das Cotas.

r) Risco relacionado ao cancelamento da Oferta

Caso o Volume Minimo da Oferta ndo seja colocado no ambito da 12 Emissao, a Oferta sera cancelada pelo
Administrador, sendo o Fundo liquidado. Nessa hipétese, os valores eventualmente depositados pelos
Investidores serdo devolvidos integralmente, se aplicavel, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis, de acordo com
os Critérios de Restituicdo de Valores.

Ss) Fatores Macroeconémicos Relevantes

O FUNDO esta sujeito, direta ou indiretamente, as variages e condigdes dos mercados de titulos e valores
mobilidrios, que sdo afetados principalmente pelas condigdes politicas e econdmicas nacionais e internacionais.
Varidveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situacoes
especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza politica, econémica ou financeira que modifiquem a
ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo
variagoes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas, as quais poderao
resultar em perdas para os cotistas. Nao sera devida pelo FUNDO ou por qualquer pessoa, incluindo o
ADMINISTRADOR e o GESTOR, qualquer indenizagao, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os
Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.

t) Risco de Governanga

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas, exceto se as pessoas abaixo mencionadas forem os
Unicos Cotistas ou mediante aprovagdo expressa da maioria dos demais Cotistas na propria Assembleia Geral
de Cotistas ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em
gue se dara a permissao de voto: (i) o ADMINISTRADOR ou o GESTOR; (ii) os sécios, diretores e funcionarios
do ADMINISTRADOR ou do GESTOR; (iii) empresas ligadas ao ADMINISTRADOR ou ao GESTOR, seus sécios,
diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de servigos do FUNDO, seus sdcios, diretores e funcionarios; (v) o
Cotista, na hipotese de deliberacao relativa a laudos de avaliacao de bens de sua propriedade que concorram
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para a formagao do patrimonio do FUNDO; e (vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO. Tal

restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nos incisos “i” a “iv”, caso estas decidam adquirir
Cotas.

u) Nao Existéncia de Garantia de Eliminagao de Riscos

A realizacdo de investimentos no FUNDO exp0e o investidor aos riscos a que o FUNDO esta sujeito, os quais
poderdo acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem advir da simples consecucao do objeto do FUNDO,
assim como de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras
aplicaveis aos Ativos e/ou aos Ativos Financeiros, mudangas impostas a esses Ativos e/ou Ativos Financeiros,
alteragdo na politica econémica, decisGes judiciais etc. Embora o ADMINISTRADOR mantenha sistema de
gerenciamento de riscos das aplicacgbes do FUNDO, ndo ha qualquer garantia de completa eliminacdo da
possibilidade de perdas para o FUNDO e para os Cotistas. Em condicdes adversas de mercado, esse sistema de
gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida.

V) Riscos do Uso de Derivativos

Os Ativos e/ou os Ativos Financeiros a serem adquiridos pelo FUNDO sdo contratados a taxas pré-fixadas ou
pos-fixadas, contendo condicOes distintas de pré-pagamento. O FUNDO tem a possibilidade de utilizar
instrumentos derivativos para minimizar eventuais impactos resultantes deste descasamento, mas a
contratacao, pelo FUNDO, dos referidos instrumentos de derivativos podera acarretar oscilagdes negativas no
valor de seu Patrimonio Liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais instrumentos ndo fossem utilizados.
A contratacdo deste tipo de operacdao nao deve ser entendida como uma garantia do FUNDO, do
ADMINISTRADOR ou do GESTOR, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC
de remuneracao das Cotas. Ainda que exclusivamente para fins de protecao patrimonial e com exposicao
maxima limitada ao valor do Patrimonio Liquido, a contratacdo de operacdes com derivativos podera resultar
em perdas para o FUNDO e para os COTISTAS.

w) O Fundo Podera Realizar a Emissdo de Novas Cotas, o que Podera Resultar em uma Diluicdo
da Participacao do Cotista ou Reducdo da Rentabilidade

O FUNDO podera captar recursos adicionais no futuro através de novas emissoes de Cotas por necessidade de
capital ou para aquisicao de novos Ativos, inclusive mediante o uso de Capital Autorizado, sem necessidade de
aprovacao da Assembleia Geral de Cotistas. Na eventualidade de ocorrerem novas emissdes, os Cotistas
poderdo ter suas respectivas participacoes diluidas, em especial quando as novas emissGes ocorrerem por
deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas, uma vez que o Regulamento ndo concede automaticamente o
direito de preferéncia na subscricdo das cotas da nova emissao aos Cotistas, ficando a cargo da deliberacdo da
Assembleia Geral de Cotistas a decisdo sobre a possibilidade ou ndo da concessdo do direito de preferéncia aos
Cotistas do FUNDO. Adicionalmente, a rentabilidade do FUNDO pode ser afetada durante o periodo em que os
respectivos recursos decorrentes da emissao de novas Cotas ndo estiverem investidos nos termos da Politica
de Investimento.

x) Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos e/ou de Ativos Financeiros que se Enquadrem na
Politica de Investimento

O FUNDO podera ndo dispor de ofertas de Ativos e/ou de Ativos Financeiros suficientes ou em condigOes
aceitaveis, a critério do GESTOR, que atendam, no momento da aquisicdo, a Politica de Investimento, e, caso
o FUNDO na@o realize o investimento em Ativos no prazo de 2 (dois) anos contados da data de encerramento
de cada Oferta de Cotas, nos termos do item 4.6. deste Regulamento, as Cotas poderao ser amortizadas. A
auséncia de Ativos e/ou de Ativos Financeiros para aquisicdo pelo FUNDO podera impactar negativamente a
rentabilidade das Cotas, em funcdo da impossibilidade de aquisicdo de Ativos e/ou de Ativos Financeiros a fim
de propiciar a rentabilidade alvo das Cotas ou ainda, implicar a amortizacdo de principal antecipada das Cotas,
a critério do GESTOR.
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Y) Risco de Inexisténcia de Operagoes de Mercado Equivalentes para fins de Determinacdo
do Agio e/ou Desagio Aplicavel ao Preco de Aquisicdo

O prego de aquisicdo dos Ativos a serem adquiridos pelo FUNDO podera ou nao ser composto por um agio e/ou
desagio, observadas as condicdes de mercado. No entanto, ndo é possivel assegurar que quando da aquisicao
de determinado ativo existam operacdes semelhantes no mercado com base nas quais o GESTOR possa
determinar o agio e/ou desagio aplicavel ao prego de aquisicdo. Neste caso, o GESTOR devera utilizar-se do
critério que julgar mais adequado ao caso em questdo.

z) Participacao de Pessoas Vinculadas

Nos termos da regulamentacdo em vigor, podera ser aceita a participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta.
Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade de Cotas objeto da Oferta
(sem considerar as Cotas Adicionais), ndo sera permitida a colocacdo de Cotas a Pessoas Vinculadas, e os
Termos de Aceitacao firmados por Pessoas Vinculadas serao automaticamente cancelados, nos termos do Artigo
56 da Resolucdo CVM 160. A participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta podera promover reducao da liquidez
das Cotas do Fundo no mercado secundario.

aa) Risco de nao Concretizaciao da Oferta das Cotas da 12 Emissdo (e de Eventuais Novas
Ofertas de Cotas Subsequentes) e de Cancelamento das Ordens de Subscricao
Condicionadas e do Investimento por Pessoas Vinculadas

No ambito da 12 (primeira) emissao de Cotas (e de eventuais novas Ofertas de Cotas subsequentes), existe a
possibilidade de liquidacao do FUNDO caso ndo seja subscrito o montante de Cotas equivalente ao patrimonio
minimo inicial (sendo que, no caso de eventuais novas Ofertas de Cotas subsequentes, a possibilidade é de o
FUNDO ter um patrimonio menor do que o esperado em cada Oferta).

Assim, caso o patriménio minimo inicial ndo seja atingido (ou o volume minimo de cada Oferta de Cotas
subsequente), o ADMINISTRADOR ira devolver, aos subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, (i) o
valor estabelecido nos documentos da respectiva Oferta, e (ii) a eventual Taxa de Distribuicdo Primaria paga
pelo respectivo investidor sem qualquer remuneragao/acréscimo, sendo que, na 12 emissao, o FUNDO sera
liguidado. Neste caso, em razao dos riscos de mercado, do risco de crédito, bem como na hipétese de o FUNDO
ndo conseguir investir os recursos captados no ambito da respectiva Oferta publica de distribuicdo de Cotas em
Ativos cuja rentabilidade faga frente aos encargos do FUNDO, os investidores que tenham adquirido Cotas no
ambito de cada Oferta poderao eventualmente receber um valor inferior aquele por eles integralizado, o que
podera resultar em um prejuizo financeiro para o respectivo investidor.

Por fim, o efetivo recebimento dos recursos pelos investidores que tenham suas respectivas ordens de
subscrigdo canceladas, em quaisquer das hipdteses previstas nos documentos da Oferta esta sujeito ao efetivo
recebimento, pelo FUNDO, dos respectivos valores decorrentes da liquidacdo ou da venda dos Ativos e dos
Ativos Financeiros adquiridos pelo FUNDO com os recursos decorrentes da subscricao das respectivas Cotas,
de modo que qualquer hipdtese de inadimpléncia em relacdo a tais Ativos podera prejudicar o recebimento,
pelos investidores, dos valores a que fazem jus em razao do cancelamento de suas ordens de subscricdo.

A ocorréncia da devolugdo dos recursos aos investidores, ndo ha como garantir que eles conseguirdo reinvestir
0s recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela esperada com o
investimento nas Cotas.

bb) Risco de nao Materializacao das Perspectivas Contidas nos Documentos de Oferta das
Cotas

17

85



DocuSign Envelope ID: 902896D0-180F-439E-9D3E-1C50642455E8

S3 caceis

INVESTOR SERVICES

Os prospectos, conforme aplicavel, contém e/ou conterdo, quando forem distribuidos, informacgGes acerca do
FUNDO, do mercado imobiliario, dos Ativos e dos Ativos Financeiros que poderao ser objeto de investimento
pelo FUNDO, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro do FUNDO, que envolvem riscos e
incertezas.

Ainda a este respeito, cumpre destacar que a rentabilidade das Cotas sao projetadas para um horizonte de
longo prazo, cuja concretizagao esta sujeita a uma série de fatores de risco e de elementos de natureza
econdmica e financeira.

As perspectivas acerca do desempenho futuro do FUNDO, do mercado imobilidrio, dos Ativos e dos Ativos
Financeiros que poderao ser objeto de investimento pelo FUNDO, do seu mercado de atuacdo e situagao
macroecondmica ndo conferem garantia de que o desempenho futuro do FUNDO seja consistente com essas
perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas nos prospectos,
conforme aplicavel.

cc) Risco de Elaboracao do Estudo de Viabilidade pelo Gestor

No ambito da primeira emissdo das Cotas, o estudo de viabilidade foi elaborado pelo GESTOR, €, nas eventuais
novas emissoes de Cotas o estudo de viabilidade também podera ser elaborado pelo GESTOR, que é empresa
do grupo do ADMINISTRADOR, existindo, portanto, risco de potencial conflito de interesses. O estudo de
viabilidade pode ndo ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar adversamente a decisao
de investimento pelo investidor.

dd) Risco de rescisao do Contrato de Distribuicdo apos o registro da Oferta

Uma vez ndo verificadas determinadas Condigbes Precedentes previstas no Contrato de Distribuicdo, apds a
concessdo do registro da Oferta pela CVM e a divulgacdo do Anlncio de Inicio, o Contrato de Distribuicdo
somente podera ser resilido, mediante apresentagdo pelas Partes a CVM de pleito de revogagdo da Oferta e
posterior deferimento pela CVM, nos termos dos artigos 58 e 67 da Resolugdo CVM 160. Neste sentido, existe
o risco de resilicdo do Contrato de Distribuicdo apos o registro da Oferta com o consequente cancelamento do
registro da Oferta, nos termos do § 4° do art. 70 da Resolugdo CVM 160.

ee) Risco Relativo ao Prazo de Duragao Indeterminado

Considerando que o FUNDO é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o resgate de
Cotas, salvo na hipdtese de liquidagao do FUNDO. Caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento no FUNDO,
0s mesmos terdo que alienar suas Cotas em mercado secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar
falta de liquidez na negociagdo das Cotas no mercado secundario ou obter precos reduzidos na venda das
Cotas.

ff) Risco de Desenquadramento

Na hipétese de ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario, a CVM podera
determinar ao ADMINISTRADOR, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacdo de Assembleia Geral de
Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou da gestdo do
FUNDO, ou de ambas; (ii) incorporacao a outro FUNDO, ou (iii) liquidacao do FUNDO.

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

As Cotas serao admitidas a negociacdo em mercado de bolsa administrado pela B3. O preco de negociagdo das
Cotas depende do valor pelo qual os investidores estao dispostos a vender e comprar as Cotas, que pode levar
em consideracdo elementos decisbes que sdo alheios ao controle do ADMINISTRADOR ou do GESTOR.
Adicionalmente, o preco de negociacao pode ndo guardar qualquer vinculo com a forma de precificagao dos
Ativos e dos Ativos Financeiros integrantes da Carteira, cujo procedimento de calculo sera realizado de acordo
com o manual de precificacdo adotado pelo CUSTODIANTE.

hh) Risco de Inexisténcia de Quérum nas Deliberacoes a Serem Tomadas pela Assembleia Geral
de Cotistas

Determinadas matérias que sao objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serao deliberadas quando
aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos imobilidrios tendem a possuir
numero elevado de Cotistas, é possivel que as matérias que dependam de quérum qualificado fiquem
impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum para tanto (quando aplicavel) na votacdo em tais
Assembleias Gerais de Cotistas. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar,
dentre outros prejuizos, a liquidacdo antecipada do FUNDO.

ii) Risco Relativo a ndo Substituicio do Administrador ou do Gestor

Durante a vigéncia do FUNDO, o GESTOR podera sofrer pedido de faléncia ou decretacdo de recuperagao
judicial ou extrajudicial, e/ou o ADMINISTRADOR podera sofrer intervencao e/ou liquidacdo extrajudicial ou
faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas fungoes,
hipdteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos neste
Regulamento e na Instrucdo CVM n° 472. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o FUNDO sera liquidado
antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao FUNDO e aos Cotistas.

ji) Classe Unica de Cotas

O FUNDO possui classe Unica de Cotas, nao sendo admitido qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou
subordinacdo entre os Cotistas. O patrimonio do FUNDO ndo conta com Cotas de classes subordinadas ou
qualquer mecanismo de segregacao de risco entre os Cotistas.

kk) Riscos do Prazo

Os Ativos objeto de investimento pelo FUNDO sdo aplicagbes, preponderantemente, de médio e longo prazo,
que possuem baixa ou nenhuma liquidez no mercado secundario e o calculo de seu valor de face para os fins
da contabilidade do FUNDO ¢ realizado via marcacao a mercado. Neste mesmo sentido, os Ativos e/ou Ativos
Financeiros que poderdo ser objeto de investimento pelo FUNDO tém seu valor calculado através da marcagao
a mercado.

Desta forma, a realizacao da marcacao a mercado dos Ativos e dos Ativos Financeiros do FUNDO, visando ao
calculo do Patriménio Liquido, pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo calculo é realizado
mediante a divisdo do Patrimonio Liquido pela quantidade de Cotas emitidas até entdo.

Assim, mesmo nas hipoteses de os Ativos e/ou Ativos Financeiros ndao sofrerem nenhum evento de nao
pagamento de juros e principal, ao longo do Prazo de Duracao, as Cotas poderdo sofrer oscilagdes negativas
de preco, o que pode impactar negativamente na negociacdo das Cotas pelo investidor que optar pelo
desinvestimento.

i) Risco do Investimento nos Ativos Financeiros
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O FUNDO podera investir nos Ativos Financeiros que, pelo fato de serem de curto prazo e possuirem baixo risco
de crédito, podem afetar negativamente a rentabilidade do FUNDO. Adicionalmente, pode nao ser possivel para
o ADMINISTRADOR identificar falhas na administracdo ou na gestdo dos fundos investidos pelo FUNDO, que
poderdo gerar perdas para o FUNDO, sendo que, nestas hipdteses, o ADMINISTRADOR e/ou GESTOR ndo
responderdo pelas eventuais consequéncias.

Adicionalmente, determinados Ativos podem passar por periodos de dificuldade de execucdo de ordens de
compra e venda, ocasionados por baixas ou demanda e negociabilidade inexistentes. Nestas condicdes, o
ADMINISTRADOR podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais Ativos e/ou Ativos Financeiros pelo
preco e no momento desejados e, consequentemente, o FUNDO podera enfrentar problemas de liquidez.
Adicionalmente, a variacdo negativa dos Ativos podera impactar o Patrimonio Liquido.

mm) Risco Operacional

Os Ativos objeto de investimento pelo FUNDO serdo administrados pelo ADMINISTRADOR e geridos pelo
GESTOR, portanto os resultados do FUNDO dependerdo de uma administracdo/gestdo adequada, a qual estara
sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos Cotistas.

Adicionalmente, os recursos provenientes dos Ativos e dos Ativos Financeiros serao recebidos em conta corrente
autorizada do FUNDO. Na hipdtese de intervencdo ou liquidagdo extrajudicial da instituicdo financeira na qual
€ mantida a referida conta corrente, os recursos provenientes dos Ativos e dos Ativos Financeiros 14 depositados
poderdo ser blogueados, podendo somente ser recuperados pelo FUNDO por via judicial e, eventualmente,
poderdo ndo ser recuperados, causando prejuizos ao FUNDO e aos Cotistas.

nn) Risco Juridico e Regulatério

As eventuais alteragGes e/ou interpretagbes das normas ou leis aplicaveis ao FUNDO e/ou aos Cotistas, tanto
pela CVM quanto por reguladores especificos a cada segmento de investidores (Previc, Susep, Ministério da
Seguridade Social, dentre outros), incluindo, mas ndo se limitando, aquelas referentes a tributos e as regras e
condicoes de investimento, podem causar um efeito adverso relevante ao FUNDO e/ou aos Fundos Investidos,
como, por exemplo, eventual impacto no preco dos Ativos ou dos Ativos Financeiros e/ou ha performance das
posicdes financeiras adquiridas pelo FUNDO, bem como a necessidade do FUNDO se desfazer de Ativos que de
outra forma permaneceriam em sua Carteira.

00) Risco da Justica Brasileira

O FUNDO podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos imoveis e Ativos imobiliarios, tanto no polo
ativo quanto no polo passivo. Em virtude do sistema judiciario brasileiro, a resolucdo de tais demandas podera
ndo ser alcancada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que o FUNDO obtera resultados favoraveis
nas demandas judiciais relacionadas aos Ativos e/ou Ativos Financeiros e, consequentemente, podera impactar
negativamente no patrimoénio do FUNDO, na rentabilidade dos cotistas e no valor de negociacao das Cotas.

PP) Risco de falha de liquidacao pelos Investidores

Caso, na Data de Liquidacdo, os Investidores ndo integralizem a totalidade das Cotas indicadas no Termo de
Aceitacdo, o Volume Minimo da Oferta podera nao ser atingido, podendo, assim, resultar em ndo concretizagdo
da Oferta. Nesta hipotese, os Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de nao
concretizacdo da Oferta.

5.6. A integra dos fatores de risco atualizados a que o FUNDO e os Cotistas estdao sujeitos
encontra-se descrita no Informe Anual elaborado em conformidade com o Anexo 39-V da

Instrucdo CVM n° 472, devendo os Cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o referido
documento.
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CLAUSULA SEXTA — DA ADMINISTRACAO E DOS PRESTADORES DE SERVICOS

6.1.

O FUNDO é administrado pelo ADMINISTRADOR, acima qualificado.

6.1.1. Compete ao ADMINISTRADOR, sem prejuizo de outras atribuicdes previstas neste
Regulamento:

(i) em caso de aquisicdo de imdvel pelo FUNDO, providenciar a averbagdo, no cartério de registro
de imdveis, das restricoes determinadas pelo art. 7° da Lei no 8.668, de 25 de junho de 1993, fazendo
constar nas matriculas dos bens iméveis e direitos integrantes do patriménio do FUNDO que tais Ativos
imobiliarios:

a) nao integram o ativo do ADMINISTRADOR,;

b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do ADMINISTRADOR;

c) nao 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 operagdo do ADMINISTRADOR;

e) ndo sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores do ADMINISTRADOR, por mais
privilegiados que possam ser; e

f) ndo podem ser objeto de constituigdo de quaisquer Onus reais.

(i) manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

a) os registros de cotistas e de transferéncia de Cotas;

b) os livros de atas e de presenca das Assembleias Gerais de Cotistas;

¢) a documentacao relativa aos imdveis e as operagdes do FUNDO;

d) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patrimonio do FUNDO; e

e) o arquivo dos relatorios do AUDITOR e, quando for o caso, dos Representantes de Cotistas e
dos profissionais ou empresas contratados nos termos do arts. 29 e 31 da Instrucdao CVM n© 472;

(iii) celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a execugao da politica
de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos
relacionados ao patrimoénio e as atividades do FUNDO;

(iv) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

v) custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de propaganda em
periodo de distribuicdo de Cotas que podem ser arcadas pelo FUNDO;

(vi) manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia, devidamente autorizada
pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do FUNDO;

(vii)  no caso de ser informado sobre a instauracdo de procedimento administrativo pela CVM, manter
a documentacdo referida no inciso (iii) até o término do procedimento;

(viii)  dar cumprimento aos deveres de informagdo previstos no Capitulo VII deste Regulamento e da
Instrugdo CVM n° 472;
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(ix) manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo FUNDO;

(%) observar as disposicdes constantes deste Regulamento e, se houver, do prospecto, bem como
as deliberacbes da Assembleia Geral de Cotistas; e

(xi) controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos do FUNDO, fiscalizando os
servigos prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos imobilidrios sob sua
responsabilidade.

6.2. O FUNDO é gerido pelo GESTOR.

6.2.1. Compete ao GESTOR, sem prejuizo de outras atribuicbes previstas neste Regulamento e no contrato
de gestao, selecionar e monitorar os bens e direitos que compordo o patrimonio do FUNDO, de acordo com a
politica de investimento prevista neste Regulamento.

6.2.2. Adicionalmente ao disposto no item 6.2.1. acima, cabera ao GESTOR recomendar e propor ao
ADMINISTRADOR novas emissoes de Cotas (i) sujeitas a aprovagao da Assembleia Geral de Cotistas ou (ii) pelo
ADMINISTRADOR, observado o limite do Capital Autorizado.

6.3. Os servigos de custddia, tesouraria, controladoria e processamento dos Ativos financeiros integrantes
da Carteira serao realizados pelo Custodiante.

6.4. Os servicos de escrituracao das Cotas serao realizados por instituicdo devidamente credenciada perante
a CVM para o exercicio da funcdo de escriturador ("ESCRITURADOR").

6.5. A distribuicdo das Cotas sera realizada por instituicoes devidamente habilitadas a realizar a distribuicao
de valores mobilidrios, definidas de comum acordo entre o ADMINISTRADOR e o GESTOR, sendo admitida a
subcontratacdo de terceiros habilitados para prestar tais servicos de distribuicdo das Cotas.

6.6. A auditoria independente das informacges financeiras do FUNDO sera realizada por empresa
devidamente qualificada para prestar os servicos de auditoria ("fAUDITOR"), observados os termos e condicdes
estabelecidos nos instrumentos que formalizam a sua contratagao.

6.7. Os servicos de formador de mercado para as Cotas poderdao ser contratados para o FUNDO pelo
ADMINISTRADOR, mediante solicitagdo do GESTOR, e independentemente da realizacao de Assembleia Geral
de Cotistas, observado o quanto disposto no artigo 31-A, da Instrucdo CVM n° 472.

6.8. Independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, o ADMINISTRADOR, em nome do FUNDO e por
recomendacdo do GESTOR, podera, desde que preservado o interesse dos Cotistas, destituir e substituir os
demais prestadores de servicos do FUNDO, incluindo, mas nao se limitando, na hipdtese de descredenciamento
perante a CVM para a prestacao dos respectivos servicos ou de falha ou descumprimento em relacao aos
servicos prestados.

6.9. E vedado ao ADMINISTRADOR e ao GESTOR, no exercicio de suas respectivas funcdes e utilizando os
recursos do FUNDO:

)] receber deposito em sua conta corrente;
(i) conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer modalidade;
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contrair ou efetuar empréstimo;

prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes praticadas
pelo FUNDO;

aplicar no exterior recursos captados no Pais;

aplicar recursos na aquisicdo das Cotas do proprio FUNDO;

vender a prestacdo as Cotas, admitida a divisao da emissdo em séries e integralizagao via chamada de
capital;

prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

ressalvada a hipdtese de aprovacao em Assembleia Geral nos termos do art. 34 da Instrucao CVM n©
472, realizar operagdes do FUNDO quando caracterizada situacdo de Conflito de Interesses, conforme
item 10.13;

constituir 6nus reais sobre os iméveis integrantes do patriménio do FUNDO;

realizar operacdes com Ativos Financeiros ou modalidades operacionais nao previstas na
regulamentacdo;

realizar operacdes com acoes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados autorizados
pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuicdes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e
de conversdo de debéntures em acgles, de exercicio de bonus de subscrigdo, nos casos em que a CVM
tenha concedido prévia e expressa autorizacdo;

realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas exclusivamente para
fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do Patrimo6nio
Liquido do FUNDO; e

praticar qualquer ato de liberalidade.

6.9.1. A vedagdo prevista no inciso “x” acima nao impede o FUNDO de manter em sua Carteira iméveis
sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do

FUNDO, nos termos do item 4.5., acima.

6.9.2. O ADMINISTRADOR e o GESTOR devem transferir ao FUNDO qualquer beneficio ou vantagem
gue possam alcancar em decorréncia de sua condicdo.

O ADMINISTRADOR deve ser substituido nas hipdteses de renlncia ou destituicdo por deliberagao da

Assembleia Geral de Cotistas. Na hipdtese de renlncia, o ADMINISTRADOR devera observar as disposigoes
legais e regulamentares aplicaveis para sua substituicao.

6.11.

O GESTOR deve ser substituido nas hipoteses de rendncia ou destituicao por deliberacdo da Assembleia

Geral de Cotistas, observado o quérum estabelecido na clausula 10.10.6 deste Regulamento

6.11.1. Na hipdtese de rentncia do GESTOR:

(i) o ADMINISTRADOR convocara imediatamente a Assembleia Geral de Cotistas para eleger o
substituto do GESTOR ou deliberar a liquidacao do FUNDO; e

(i) o GESTOR permanecera no exercicio de suas fungbes até a sua efetiva substituicdo, que devera
ocorrer no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias.

6.11.2. E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, a
convocagao da Assembleia Geral de Cotistas prevista no item 6.11.1, caso o ADMINISTRADOR ndo
a convoque no prazo de 10 (dez) dias contados da renlncia do GESTOR.
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6.11.3. Na hipdtese de destituicao ou substituicdo do GESTOR sem Justa Causa pela Assembleia Geral
de Cotistas, o GESTOR fara jus ao recebimento: (a) da remuneragao pelo servigo de gestao do
FUNDO devidas ao GESTOR a época de sua destituicdo/substituicdo, de forma proporcional, até a
data da efetiva cessagao dos servicos de gestdo; e (b) de uma multa contratual equivalente a 24
(vinte e quatro) vezes o valor da remuneracao devida ao GESTOR pelo servico de gestdo do
FUNDO, apurada no més subsequente ao da destituicao/substituicao, (“Multa por Destituicdo”),
sendo certo que o pagamento da Multa por Destituicdo ndo sera devida se, e somente se, a
deliberacdo pela destituicdo ou substituicdo do Gestor sem Justa Causa tiver sido tomada por
Cotistas representando, no minimo, 80% (oitenta por cento) das Cotas subscritas.

6.11.4. A Multa por Destituicdo sera paga diretamente pelo FUNDO com recursos disponiveis em caixa
no més subsequente ao da efetiva destituicdo/substituicdo do GESTOR, acrescentando e
incorporando-se a Taxa de Administragdo para todos os fins.

6.11.5. Na hipdtese de insuficiéncia de recursos no caixa do FUNDO para pagamento integral da Multa
por Destituigdo no més subsequente ao da efetiva destituicdo/substituicio do GESTOR, o valor nao
quitado da Multa por Destituicdo sera incorporado ao “contas a pagar” do FUNDO e pago
mensalmente pelo FUNDO, com base em sua disponibilidade de caixa, na forma e no prazo do
pagamento da Taxa de Administracdo descrita neste Regulamento, até a sua quitagdo integral.

6.11.6. O eventual pagamento da Multa por Destituicao ao GESTOR sera feito com prioridade absoluta
sobre o0 pagamento das Distribuicdes, observadas eventuais restricdes legais e/ou regulatorias.

6.11.7. Na hipdtese de destituicao ou substituicdo do GESTOR com Justa Causa pela Assembleia Geral
de Cotistas, o GESTOR ndo receberda a Multa por Destituicdo por conta da sua
destituicdo/substituicdo, e o Fundo permanecera obrigado a realizar o pagamento ao GESTOR
apenas a remuneracao pelo servico de gestdo do FUNDO devida ao Gestor a época de sua
destituicdo/substituicdo, de forma proporcional, até a data da efetiva cessacdo dos servicos de
gestao.

CLAUSULA SETIMA — DA REMUNERACAO E DEMAIS ENCARGOS

7.1. Pela prestacao dos servicos de administragdo do FUNDO, incluindo os servicos de administracdao
propriamente dita, os servigos de custodia e os demais servicos indicados na Clausula Sexta acima, com excegado
dos servicos de auditoria independente, de distribuicdo de Cotas e de formador de mercado (este Ultimo,
quando contratado), o FUNDO pagara uma remuneragao equivalente a 1% (um por cento) ao ano, incidente
sobre o valor de mercado do FUNDO, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento das Cotas
do FUNDO divulgada pela B3 no més anterior ao do pagamento da remuneragao, observado o valor minimo
mensal de R$ 20.000,00 (vinte mil reais) mensais, sendo certo que o referido valor minimo mensal sera
atualizado anualmente, a partir da data de inicio das atividades do FUNDO, pela variacao positiva do IPCA
("Taxa de Administracao”).

7.1.1. A Taxa de Administragdo sera calculada sobre o valor de mercado do FUNDO no Ultimo dia do més
imediatamente anterior a0 més de seu pagamento e sera provisionada por Dia Util, mediante divisdo da taxa
anual por 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias, bem como apropriada e paga mensalmente ao
ADMINISTRADOR, por periodo vencido, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao dos servicos
prestados.
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Para fins do calculo da Taxa de Administracao, no periodo em que ainda ndo se tenha o valor de

mercado das Cotas, utilizar-se-a o valor do Patrimdnio Liquido do FUNDO.

7.1.3.

O FUNDO podera também aplicar seus recursos em fundos de investimento que cobrem taxa de

performance, ingresso e saida.

7.2,

7.3.

0
(i)

(iii)

(v)

v)
(vi)

(vii)

(viii)

(ix)
(x)
(i)

(xii)
(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

7.4.

Nao havera cobranca de taxa de performance no FUNDO.
Constituirao encargos que poderao ser debitados diretamente do FUNDO as seguintes despesas:

a Taxa de Administracao;

taxas, impostos ou contribuicoes federais, estaduais € municipais ou autarquicas que recaiam ou
venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacdes do FUNDO;

gastos com correspondéncia, impressdo, expedicao e publicacdo de relatdrios e outros expedientes de
interesse do FUNDO e dos Cotistas, inclusive comunicacdes aos Cotistas previstas neste Regulamento
ou na Instrucdo CVM no 472;

gastos da distribuigdo primaria das Cotas, bem como com seu registro para negociacdo em mercado
organizado de valores mobiliarios;

honorarios e despesas do AUDITOR;

comissoes e emolumentos, pagos sobre as operagbes do FUNDO, incluindo despesas relativas a
compra, venda, locacdo ou arrendamento dos imdveis que componham o patriménio do FUNDO;
honorarios advocaticios, custas e despesas correlatas incorridas na defesa dos interesses do FUNDO,
em juizo ou fora dele, inclusive o valor de eventual condenacao que seja eventualmente imposta ao
FUNDO;

gastos derivados da celebracao de contratos de seguro sobre os Ativos, bem como a parcela de
prejuizos nao cobertos por apodlices de seguro, desde que ndo decorrentes diretamente de culpa ou
dolo do ADMINISTRADOR e/ou do GESTOR no exercicio de suas respectivas fungoes;

gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacao, cisdo, transformacao ou liquidacao do FUNDO e
realizagao de Assembleia Geral de Cotistas;

gastos decorrentes de avaliagOes técnicas obrigatorias dos Ativos e garantias do FUNDO, incluindo, mas
nao se limitando, as avaliacOes previstas na regulamentacdo em vigor;

gastos necessarios a manutencao, conservacao e reparos de imoveis integrantes do patriménio do
FUNDO;

taxas de ingresso e saida dos fundos investidos, se houver;

honorérios e despesas relacionados as atividades de consultoria especializada e administracdo das
locagGes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do patriménio do FUNDO, exploragdo do
direito de superficie e comercializacdo dos respectivos iméveis e de formador de mercado, assim como
eventuais gastos com terceiros para o monitoramentos dos Ativos e Ativos Financeiros e garantias do
FUNDO, nos termos dos incisos II, III e IV do art. 31 da Instrucao CVM n°© 472;

despesas com o registro de documentos em cartorio;

honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 25 da Instrucdo CVM n° 472; e
taxa de custddia de titulos ou valores mobilidrios que integrarem a Carteira.

Quaisquer despesas ndo previstas como encargos do FUNDO correm por conta do ADMINISTRADOR,

devendo ser por ele incorridas, inclusive as despesas relacionadas a constituicdo de conselhos consultivos por
iniciativa do ADMINISTRADOR ou do GESTOR, se o caso, podendo os membros indicados ser remunerados com
parcela da Taxa de Administragao.
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7.5. O ADMINISTRADOR podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas
diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatdrio das parcelas ndo
exceda o montante total da Taxa de Administracdo, sendo certo que correra as expensas do ADMINISTRADOR
0 pagamento das despesas que ultrapassem esse limite.

CLAUSULA OITAVA — DAS COTAS: DISTRIBUICAO, EMISSAO E NEGOCIAGAO

8.1. O patrimonio do FUNDO é representado por uma Unica classe das Cotas.

8.2. As cotas sao escriturais, nominativas e correspondem a fracoes ideais do patrimonio do FUNDO, cuja
propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro de registro de Cotistas ou na conta de
deposito das cotas (“Cotas”).

8.2.1. O Cotista ndo podera exercer qualquer direito real sobre os bens integrantes do patriménio do
FUNDO.

8.2.2. 0 Cotista ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual relativa aos
Ativos e aos Ativos Financeiros integrantes da Carteira, salvo quanto a obrigacao de pagamento das
Cotas que subscrever. Nas hipdteses de (i) decisdo da Assembleia Geral de Cotistas ou (ii) custos
incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos integrantes da Carteira e a
salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas superarem o limite total do Patrimonio
Liquido do FUNDO, os Cotistas poderdo ser chamados a deliberar sobre novos aportes de capital no
FUNDO para que as obrigacoes pecuniarias do FUNDO sejam adimplidas, conforme previsto neste
Regulamento.

8.2.3. Em caso de Patrimonio Liquido negativo, os Cotistas poderdo ser chamados a aportar recursos
no FUNDO independentemente de deliberagdo em Assembleia Geral de Cotistas.

8.3. Nos termos do artigo 15, inciso VI, da Instrucdo CVM n© 472/08, ambito da primeira emissao de Cotas,
serao emitidas, inicialmente, 3.000.000 (trés milhdes) de Cotas, com valor nominal unitario de R$ 100,00 (cem
reais), perfazendo o valor total da emissao de, inicialmente, R$ 300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais).

8.4. Sem prejuizo do disposto na clausula 8.4.3 abaixo, a Assembleia Geral de Cotistas podera deliberar
sobre novas emissdes de Cotas, seus termos e condigles, incluindo, sem limitagdo, a possibilidade de subscricao
parcial e o cancelamento de saldo nao colocado findo o prazo de distribuicao, observadas as disposicdes do art.
13 da Instrucao CVM n° 472 e da Resolucao CVM 160.

8.4.1. Na hipotese do Artigo 8.4, o preco de emissao de novas Cotas devera ser fixado por meio de
Assembleia Geral de Cotistas, conforme recomendacao do GESTOR, levando-se em consideracao o valor
patrimonial das Cotas e o seu valor de mercado.

8.4.2. No ambito das novas emissdes de Cotas deliberadas pela Assembleia Geral de Cotistas, os
Cotistas deliberardo acerca da possibilidade de terem ou ndo o direito de preferéncia na subscricdo de
novas Cotas.

8.4.3. Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos do FUNDO e da Politica de

Investimento, o ADMINISTRADOR, conforme recomendacdo do GESTOR, podera realizar novas
emissdes das Cotas, sem a necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas, desde que no
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limite do Capital Autorizado. As caracteristicas das novas emissoes de Cotas do Fundo serdo decididas
pelo ADMINISTRADOR em conjunto com o GESTOR.

8.4.3.1.Na hipdtese de emissdao de novas Cotas no ambito do Capital Autorizado, o prego de
emissdao de Cotas objeto da respectiva Oferta da nova emissdo tera como referéncia,
preferencialmente: (i) o valor patrimonial das Cotas, com base em data a ser definida no
respectivo instrumento de aprovacao da nova emissao; (ii) as perspectivas de rentabilidade do
FUNDO, ou, ainda, (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas em periodo a ser fixado
quando da aprovacao da Oferta (observada em qualquer caso a possibilidade de aplicacao de
desconto ou de acréscimo).

8.4.3.2.No ambito das novas emissdes de Cotas por meio do uso do Capital Autorizado, os
Cotistas terdo assegurado o direito de preferéncia na subscrigdo de novas Cotas, nos termos
do artigo 15, §1°, da Instrucdo CVM n° 472, na proporcao de suas respectivas participagdes
(com base na relacao de Cotistas na data do ato que aprovar a nova emissao de Cotas,
conforme definido pelo ADMINISTRADOR), respeitando-se 0s prazos operacionais previstos
pela B3 para o exercicio de tal direito de preferéncia. A data de corte para apuracado dos Cotistas
elegiveis ao direito de preferéncia sera definida nos documentos que aprovarem as novas
emissOes de Cotas. Adicionalmente, os procedimentos referentes ao exercicio e cessao do
direito de preferéncia observardo os procedimentos e prazos operacionais da B3 e do
ESCRITURADOR.

8.4.3.3.0s Cotistas poderao ceder seu direito de preferéncia entre os proprios Cotistas ou a
terceiros, caso os Cotistas declinem do seu direito de preferéncia na aquisicdo das referidas
Cotas e desde que tal cessdo seja operacionalmente viavel e admitida nos termos da
regulamentagdo aplicavel. Adicionalmente, os procedimentos referentes ao exercicio e cessado
do direito de preferéncia observardo os procedimentos e prazos operacionais da B3 e do
ESCRITURADOR.

8.4.3.4.0 volume das Cotas emitidas a cada emissdao no ambito do Capital Autorizado sera
determinado com base em sugestdo apresentada pelo GESTOR, sendo admitido o aumento do
volume total inicial da emissao, observando-se, para tanto, os termos e condicdes estabelecidos
na regulamentagdo em vigor.

8.4.3.5.Sem prejuizo do disposto acima, a Assembleia Geral de Cotistas podera deliberar sobre
novas emissbes das Cotas em montante superior ao Capital Autorizado ou em condigbes
diferentes daquelas previstas no item 8.4.3.2., seus termos e condicdes, incluindo, sem
limitacdo, a possibilidade de subscricao parcial e o cancelamento de saldo nao colocado findo
0 prazo de distribuigao, nos termos do item 8.4 acima.

8.4.4. Todas as Cotas assegurarao a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere aos
pagamentos de rendimentos e amortizagdes, caso aplicavel, observado que, conforme orientagdo e
recomendacdo do GESTOR, apods verificado pelo ADMINISTRADOR a viabilidade operacional do
procedimento junto a B3, a nova emissao das Cotas podera estabelecer periodo, nao superior ao prazo
de distribuicao das Cotas objeto da nova emissdo, durante o qual as referidas Cotas objeto da nova
emissdao nao dardo direito a distribuicdo de rendimentos, permanecendo inalterados os direitos
atribuidos as Cotas ja devidamente subscritas e integralizadas anteriormente a nova emissao de Cotas,
inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e amortizacdes.
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8.4.5. Nao havera limites maximos ou minimos de investimento no FUNDO, exceto pelos eventuais
limites que venham a ser estabelecidos no ambito de cada Oferta.

8.4.6. As Cotas serao objeto de Oferta publica de distribuigao, observado que no ambito da respectiva
Oferta, o ADMINISTRADOR e o GESTOR, em conjunto com as respectivas instituicdes contratadas para
a realizagdo da distribuicdo das Cotas, poderao estabelecer o publico alvo para a respectiva emissao e
Oferta.

8.4.6.1. As caracteristicas da Primeira Emissao das Cotas e das demais emissOes para
distribuicdo publica de Cotas serdo devidamente detalhadas no respectivo prospecto, quando
aplicavel, ou nos demais documentos das respectivas Ofertas.

8.5. Quando da subscricdo das Cotas, o investidor devera assinar, para a respectiva Oferta, o Termo de
Adesao ao Regulamento e Ciéncia de Risco, para atestar que tomou ciéncia (i) do teor deste Regulamento; (ii)
do teor do prospecto, se houver; (iii) dos riscos associados ao investimento no FUNDO, descritos no Informe
Anual elaborado em consondncia com o Anexo 39-V da Instrugdo CVM n° 472; (iv) da Politica de Investimento
descrita neste Regulamento; e (v) da possibilidade de ocorréncia de Patrimonio Liquido negativo, e, neste caso,
de possibilidade de ser chamado a realizar aportes adicionais de recursos.

8.6. Ndo podera ser iniciada nova Oferta antes de totalmente subscritas ou canceladas as Cotas
remanescentes da Oferta anterior.

8.7. As Cotas serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, no ato de subscricdo, ou em prazo
determinado nos documentos de subscricao de Cotas do Fundo, (i) por meio de sistema administrado e
operacionalizado pela B3; (ii) por meio de transferéncia eletronica disponivel — TED do respectivo valor para a
conta corrente do FUNDO a ser indicada pelo ADMINISTRADOR; ou (iii) por outro mecanismo de transferéncia
de recursos autorizado pelo BACEN, sem prejuizo do quanto disposto no subitem 8.7.2., abaixo. Adicionalmente,
as Cotas poderao ser depositadas para (i) distribuicao e liquidacao no mercado primario por meio do Sistema
de Distribuicdo de Ativos ("DDA") e do ESCRITURADOR, conforme o caso; e (ii) negociacao e liquidagao no
mercado secundario exclusivamente por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados
pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao ("B3").

8.7.1. Caso o Cotista deixe de cumprir com as condigdes de integralizacao constantes do Boletim de
Subscrigdo, independentemente de notificagdo judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo Unico
do artigo 13 da Lei n° 8.668/93, ficara sujeito ao pagamento dos encargos estabelecidos nos respectivos
documentos de subscricao das Cotas.

8.7.2. A cada nova emissdao de Cotas, o ADMINISTRADOR e o GESTOR poderdo, a seu exclusivo
critério, autorizar que seja permitida a integralizagdo das novas Cotas em bens e direitos, sendo certo
que tal integralizacdo deve ser feita com base em laudo de avaliacao elaborado por empresa
especializada, de acordo com o Anexo 12 da Instrucdao CVM n° 472, e aprovado pela Assembleia Geral
de Cotistas, bem como deve ser realizada no prazo, termos e condigdes estabelecidos nos respectivos
documentos de subscricdo das Cotas e nas leis e regulamentacOes aplicaveis.

8.7.3. A cada emissao de Cotas, podera ser cobrada dos subscritores das Cotas, a exclusivo critério
do ADMINISTRADOR em conjunto com o GESTOR, uma taxa de distribuicao primaria ("Taxa de
Distribuicdo Primaria”), incidente sobre as Cotas objeto das respectivas Ofertas de distribuigdo,
conforme determinado em cada nova emissao de Cotas.

28

96



DocuSign Envelope ID: 902896D0-180F-439E-9D3E-1C50642455E8

S3 caceis

INVESTOR SERVICES

8.8.  AsCotas serdo admitidas a distribuigao e negociagao exclusivamente em mercado de bolsa administrado
pela B3. Apds a integralizacao das Cotas e estando o Fundo devidamente constituido e em funcionamento, os
titulares das Cotas poderdo negocia-las exclusivamente no mercado secundario, observados o prazo e as
condigOes previstos neste Regulamento, em mercado de bolsa, administrado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo
("B3").

8.8.1. Fica vedada a negociagdo de fracdo das Cotas.

8.9. Nao é permitido o resgate das Cotas.

CLAUSULA NONA — DA DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

9.1. O ADMINISTRADOR distribuira aos Cotistas, independentemente da realizacdo de Assembleia Geral de
Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo FUNDO, apurados segundo o
regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro
de cada ano, nos termos do paragrafo Unico do art. 10 da Lei n° 8.668/93 e do Oficio Circular n® 1/2015/CVM/
SIN/SNC, de 18.03.2015, ou orientacdo da CVM que venha a complementa-lo ou substitui-lo.

9.2. Os rendimentos auferidos poderdo ser distribuidos aos Cotistas mensalmente, sempre no 10° (décimo)
Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo FUNDO, sendo que eventual saldo de
resultado ndo distribuido sera pago no prazo maximo de 10 (dez) dias Uteis apds o encerramento dos balangos
semestrais, podendo referido saldo ter outra destinacao dada pela Assembleia Geral de Cotistas, com base em
eventual proposta e justificativa apresentada pelo GESTOR.

9.2.1. Observada a obrigacdo estabelecida nos termos do item 9.1., acima, o GESTOR podera
reinvestir os recursos originados com a alienagdo ou resgate dos Ativos e dos Ativos Financeiros
integrantes da Carteira, observados os limites previstos na regulamentagdo e legislacdo aplicaveis.

9.2.2. Fardo jus aos rendimentos de que trata o item 9.2., acima, os Cotistas que tiverem inscritos no
registro de Cotistas no fechamento do Ultimo dia Gtil de cada més de apuracdo, de acordo com as
contas de depodsito mantidas pelo ESCRITURADOR.

9.3. Caso as reservas mantidas no patrimonio do FUNDO venham a ser insuficientes, tenham seu valor
reduzido ou integralmente consumido, o ADMINISTRADOR, mediante notificacdo recebida do GESTOR, a seu
exclusivo critério, devera convocar, nos termos deste Regulamento, Assembleia Geral de Cotistas para discussdo
de solucdes alternativas a venda ou liquidacdo dos Ativos ou dos Ativos Financeiros.

9.3.1. Caso a Assembleia Geral de Cotistas prevista no nos termos do item 9.3., acima, nao se realize
ou nao decida por uma solucdo alternativa a venda ou liquidacao dos Ativos ou dos Ativos Financeiros,
como, por exemplo, a emissao de novas Cotas para o pagamento de despesas, os Ativos e/ou os Ativos
Financeiros deverao ser alienados e/ou cedidos e na hipétese de o montante obtido com a alienagdo
e/ou cessao de tais Ativos do FUNDO ndo ser suficiente para pagamento das despesas ordinarias e das
despesas extraordinarias do FUNDO, os Cotistas poderdo ser chamados para aportar capital no FUNDO,
para que as obrigagdes pecuniarias do FUNDO sejam adimplidas.

9.4. Os pagamentos dos eventos de rendimentos e amortizacdes realizados por meio da B3 seguirdo os
prazos e procedimentos operacionais da B3, bem como abrangerdo todas as Cotas nesta custodiadas
eletronicamente, de forma igualitaria, sem distincdo entre os Cotistas.
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CLAUSULA DECIMA — DA ASSEMBLEIA GERAL E DO REPRESENTANTE DE COTISTAS

10.1. A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas pelo ADMINISTRADOR far-se-4 mediante
correspondéncia encaminhada a cada Cotista, por meio eletrénico ou de correspondéncia fisica, e disponibilizada
na pagina do ADMINISTRADOR na rede mundial de computadores, contendo, obrigatoriamente, o dia, hora e
local em que sera realizada tal Assembleia Geral de Cotistas e, ainda, todas as matérias a serem deliberadas,
ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberacdo da
Assembleia Geral de Cotistas.

10.2. A primeira convocacao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita com pelo menos 30 (trinta) dias
de antecedéncia no caso de assembleias gerais ordinarias e com pelo menos 15 (quinze) dias de antecedéncia
no caso de assembleias gerais extraordinarias, contado a partir da data de envio da convocacdo para os Cotistas.

10.2.1. Para efeito do disposto no item 10.2., acima, admite-se que a segunda convocacdo da
Assembleia Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com a correspondéncia de primeira
convocagdo, sem a necessidade de observancia de novo prazo de 30 (trinta) ou de 15 (quinze) dias,
conforme o caso, entre a data da primeira e da segunda convocagao.

10.2.2. Quando da convocacdo da Assembleia Geral ordinaria, aplica-se o disposto no item 10.9 abaixo.

10.3. Independentemente das formalidades previstas neste item, sera considerada regular a Assembleia
Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

10.4. O ADMINISTRADOR deve disponibilizar, na mesma data da convocacdo, todas as informacdes e
documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em Assembleias Gerais de Cotistas:

)] em sua pagina na rede mundial de computadores;

(i) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores;
e

(iii) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a
negociacao.

10.5. Nas Assembleias Gerais ordinarias, as informagoes de que trata o item 10.4., acima, no minimo, aquelas
referidas no artigo 39, inciso V, alineas “a” a “d” da Instrugdo CVM n° 472, sendo que as informacoes referidas
no artigo 39, inciso VI da mesma norma, deverdo ser divulgadas até 15 (quinze) dias apds a convocacgdo dessa
Assembleia Geral de Cotistas.

10.6. A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocacdo de Cotistas possuidores das
Cotas que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) do total das Cotas emitidas ou pelo representante

dos Cotistas, observados os procedimentos estabelecidos neste Regulamento.

10.7. Sem prejuizo das demais competéncias previstas neste Regulamento, compete privativamente a
Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

) demonstragdes financeiras apresentadas pelo ADMINISTRADOR;
(i) alteracdo deste Regulamento, ressalvado o disposto no item 10.8;
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destituicdo ou substituicdo do ADMINISTRADOR e a escolha de seu substituto;

destituicdo ou substituicdo do GESTOR sem Justa Causa e escolha de seu substituto;

destituicdo ou substituicdo do GESTOR com Justa Causa e escolha de seu substituto;

emissdo de novas Cotas, sem prejuizo da emissdo pelo ADMINISTRADOR, recomendada pelo GESTOR
e independentemente de Assembleia Geral, no limite do Capital Autorizado;

fusao, incorporagao, cisao e transformagao do FUNDO;

dissolucdo e liquidacdo do FUNDO, sem prejuizo das hipoteses de liquidacdo que independam da
Assembleia Geral de Cotistas;

alteracdo do mercado em que as Cotas sao admitidas a negociacao;

apreciacdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagao de Cotas, se aplicavel;
eleicdo e destituicao de representantes dos Cotistas, eleitos em conformidade com o disposto neste
Regulamento, fixacdo de sua remuneracao, se houver, e aprovacao do valor maximo das despesas que
poderdo ser incorridas no exercicio de sua atividade;

os atos que caracterizem potencial conflito de interesses, nos termos dos artigos 31-A, § 2°, 34 e 35,
IX da Instrucao CVM n° 472, bem como do item 10.13 deste Regulamento;

alteracdo do prazo de duracao do FUNDO; e

alteracdes na Taxa de Administracao, nos termos do artigo 36 da Instrucdo CVM n© 472.

Este Regulamento podera ser alterado, independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, sempre

que tal alteracdo: (i) decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou
regulamentares, exigéncias expressas da CVM, de entidade administradora de mercados organizados onde as
Cotas sejam admitidas a negociacao, ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislacdo aplicavel e de
convénio com a CVM; (ii) for necessaria em virtude da atualizagao dos dados cadastrais do ADMINISTRADOR
ou dos prestadores de servigos do FUNDO, tais como alteracdo na razdo social, endereco, pagina na rede
mundial de computadores e telefone; e (iii) envolver reducao das taxas de administracdo ou de custddia

10.9.

10.8.1. As alteracdes referidas nos incisos (i) e (ii) do item 10.8 devem ser comunicadas aos cotistas
no prazo de até 30 (trinta) dias contado da data em que tiverem sido implementadas. A alteracdo
referida no inciso (iii) do item 10.8 deve ser imediatamente comunicada aos cotistas.

10.8.2. A alteracdo do Regulamento somente produzira efeitos a partir da data de protocolo na CVM
da copia da ata da Assembleia Geral de Cotistas, com o inteiro teor das deliberacées, e do Regulamento

consolidado.

Por ocasido da Assembleia Geral ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas

emitidas ou o representante dos Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado ao
ADMINISTRADOR, a inclusao de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral, que passara a ser ordinaria e
extraordinaria.

10.9.1. O pedido de que trata o item 10.9., acima, deve vir acompanhado de eventuais documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do artigo 19-A da
Instrucdo CVM n° 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocacdo
da Assembleia Geral ordinaria.

10.9.2. O percentual de que trata o item 10.9., acima, devera ser calculado com base nas participacdes
constantes do registro de Cotistas na data de convocagao da Assembleia Geral de Cotistas.

10.9.3. Caso os Cotistas ou o representante de Cotistas tenham se utilizado da prerrogativa do item
10.9., acima, o ADMINISTRADOR deve divulgar pelos meios previstos nos incisos (i) a (iii) do item
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10.4., acima, no prazo de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do prazo previsto no subitem 10.9.1.,
acima, o pedido de inclusao de matéria bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenca de pelo menos 01 (um) Cotista.

10.10.1. Somente poderao votar na Assembleia Geral os cotistas inscritos no registro de cotistas
na data da convocagdao da Assembleia Geral de Cotistas, seus representantes legais ou procuradores
legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

10.10.2. Os Cotistas poderao votar por meio de comunicacao escrita ou eletronica, desde que
referida comunicacao seja recebida pelo ADMINISTRADOR até o inicio da respectiva Assembleia Geral.

10.10.3. As deliberacOes poderao ser realizadas mediante processo de consulta formal, sem a
necessidade de reunido presencial de Cotistas, por meio de correspondéncia escrita ou eletronica, a ser
realizada pelo ADMINISTRADOR junto a cada Cotista, correspondendo cada cota ao direito de 01 (um)
voto. Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do direito
de voto.

10.10.4. O prazo de resposta do respectivo processo de consulta formal previsto acima sera
estabelecido pela ADMINISTRADORA em cada processo de consulta formal, observando:

Q)] as Assembleias Gerais extraordinarias o prazo minimo de resposta de 15 (quinze) dias; e
(i) as Assembleias Gerais ordinarias o prazo minimo de resposta de 30 (trinta) dias.
10.10.5. Todas as decisdes em Assembleia Geral de Cotistas deverao ser tomadas por votos dos

Cotistas que representem, no minimo, a maioria simples das Cotas detidas pelos presentes,
correspondendo a cada cota 1 (um) voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as
hipéteses de quérum qualificado previstas no subitem 10.10.6., abaixo.

10.10.6. As deliberag0es relativas as matérias previstas nas alineas “ii”, “iii”, “iv"” “v" “vii”, “viii”,
“x”, “xii” e “xiv” do item 10.7., acima, dependerdao de aprovacdo por maioria de votos, em Assembleia
Geral de Cotistas, por Cotas que representem:

)] 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o FUNDO tiver mais de
100 (cem) Cotistas; ou
(i) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o FUNDO tiver até 100 (cem) Cotistas.

10.10.6.1. Caso haja alteracdo normativa que impligue em modificagdo dos quéruns e/ou das
matérias sujeitas a deliberacdo por quérum qualificado, este Regulamento podera ser alterado
pelo Administrador nos termos do item 10.8. deste Regulamento, exceto se a norma alteradora
exigir aprovagao em Assembleia Geral de Cotistas da alteragao.

10.10.7. Os percentuais de que tratam os itens acima deverao ser determinados com base no
numero de Cotistas indicados no registro de Cotistas na data de convocacdo da Assembleia Geral de

Cotistas, cabendo ao ADMINISTRADOR informar no edital de convocacdo qual sera o percentual
aplicavel nas Assembleias Gerais que tratem das matérias sujeitas a deliberagao por quérum qualificado.
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10.10.8. E facultado aos Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por
cento) ou mais do total das Cotas emitidas solicitar ao ADMINISTRADOR o envio de pedido de
procuracao aos demais Cotistas.

10.10.9. Ao receber a solicitacdo de que trata o subitem 10.10.8., acima, o ADMINISTRADOR
deverd mandar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuracao, conforme conteido e nos
termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitacdo.

10.10.10. Nas hipdteses previstas no subitem 10.10.8., acima, o ADMINISTRADOR pode exigir:
(i)  reconhecimento da firma do signatario do pedido; e

(i)  copia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar os Cotistas

solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

10.10.11. O pedido de procuracdo, encaminhado pelo ADMINISTRADOR mediante
correspondéncia, fisica ou eletronica, ou anuncio publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:

(i) conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;
(i) facultar que o cotista exerga o voto contrario a proposta, por meio da mesma procuracdo; e

(iii) ser dirigido a todos os cotistas.

10.10.12. E vedado ao ADMINISTRADOR do FUNDO:
Q)] exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de que trata o item 10.10.8., acima;
(i) cobrar pelo fornecimento da relagdo de Cotistas; e

(iii) condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a
apresentacao de quaisquer documentos nao previstos no item 10.10.10., acima.

10.10.13. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracdo pelo ADMINISTRADOR do
FUNDO, em nome de Cotistas, serao arcados pelo FUNDO.

O cotista deve exercer o direito a voto no interesse do FUNDO.

10.11.1. Nao podem votar nas Assembleias Gerais:

Q)] 0 ADMINISTRADOR ou GESTOR;

(ii) 0s socios, diretores e funcionarios do ADMINISTRADOR ou do GESTOR;

(iii) empresas ligadas ao ADMINISTRADOR ou ao GESTOR, seus sdcios, diretores e funcionarios;

(iv) os prestadores de servicos do FUNDO, seus socios, diretores e funcionarios;

(v) o Cotista, na hipotese de deliberagao relativa a laudos de avaliagao de bens de sua propriedade
gue concorram para a formacdo do patrimonio do FUNDO; e

(vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.

10.11.2. Nao se aplica a vedacao prevista no item 10.11.1 quando:

Q)] 0s Unicos Cotistas forem as pessoas mencionadas no item 10.11.1;
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(i) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria
Assembleia Geral, ou em instrumento de procuracao que se refira especificamente a Assembleia
Geral em que se dara a permissao de voto; ou

(iii) todos os subscritores das Cotas forem condominos de bem com que concorreram para a
integralizagdo das Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que
trata o § 6° do artigo 8° da Lei n® 6.404, de 1976, conforme o § 2° do artigo 12 da Instrucao
CVM no° 472,

10.12. A Assembleia Geral de Cotistas podera ainda, a qualquer momento, nomear até 1 (um) Representante
de Cotistas para exercer as fungdes de fiscalizagao e de controle gerencial das aplicagdes do FUNDO, em defesa
dos direitos e dos interesses dos Cotistas.

10.12.1. Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas for convocada para eleger Representante de
Cotistas, as informacdes de que trata o item 10.5., acima, devem incluir:

Q)] declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da Instrugao
CVM no 472; e

(i) as informagoes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM n° 472.

10.12.2. A eleicao do Representante de Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas
presentes e que representem, no minimo:

Q)] 3% (trés por cento) do total das Cotas emitidas, quando o FUNDO tiver mais de 100 (cem)

Cotistas;
(i) 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, quando o FUNDO tiver até 100 (cem) Cotistas.
10.12.3. O Representante de Cotistas tera prazo de mandato de 1 (um) ano a se encerrar na

proxima Assembleia Geral ordinaria do FUNDO, permitida a reeleicao.

10.12.4. Somente pode exercer as fungdes de Representante de Cotistas pessoa natural ou
juridica, que atenda aos seguintes requisitos, conforme estabelecido no artigo 26, da Instrucdo CVM n°
472:

Q)] ser Cotista;

(ii) nao exercer cargo ou funcao no ADMINISTRADOR, GESTOR ou CUSTODIANTE, ou no
controlador do ADMINISTRADOR, GESTOR ou CUSTODIANTE em sociedades por ele
diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-
Ihes assessoria de qualquer natureza;

(iii) ndo exercer cargo ou fungdo na sociedade empreendedora do empreendimento imobiliario que
constitua objeto do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

(iv) ndo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;

(v) ndo estar em Conflito de Interesses com o FUNDO; e

(vi) nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricagao,
peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a economia popular, a fé pulblica ou a
propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos
publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitacdo temporaria aplicada
pela CVM.
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10.12.5. O Representante de Cotista eleito devera informar ao ADMINISTRADOR e ao Cotista a
superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua funcao.

10.12.6. A funcgdo de Representante de Cotistas € indelegavel.
10.12.7. Compete ao Representantes de Cotistas exclusivamente:

(i) fiscalizar os atos do ADMINISTRADOR e do GESTOR e verificar o cumprimento dos seus deveres
legais e regulamentares;

(i) emitir formalmente opinido sobre as propostas do ADMINISTRADOR ou do GESTOR, a serem
submetidas a Assembleia Geral, relativas a emissdo de novas Cotas, transformacao,
incorporacao, fusao ou cisdo do FUNDO;

(iii) denunciar ao ADMINISTRADOR e, se este nao tomar as providéncias necessarias para a
protecdo dos interesses do FUNDO, a Assembleia Geral, os erros, fraudes ou crimes que

descobrirem, e sugerir providéncias Uteis ao FUNDO;

(iv) analisar, ao menos trimestralmente, as informacdes financeiras elaboradas periodicamente pelo
FUNDO;

(v) examinar as demonstracoes financeiras do exercicio social e sobre elas opinar;

(vi) elaborar relatério que contenha, no minimo:

a) descrigdo das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicacao da quantidade de Cotas detida por Representantes de Cotistas;

c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opinido sobre as demonstracoes financeiras do FUNDO e o formulario cujo conteldo reflita o Anexo
39-V da Instrucdo CVM n°472, fazendo constar do seu parecer as informagdes complementares que
julgar necessarias ou Uteis a deliberacdo da Assembleia Geral; e

(vii)  exercer essas atribuicdes durante a liquidacdo do FUNDO.

10.12.8. O ADMINISTRADOR é obrigado, por meio de comunicacao por escrito, a colocar a
disposicdo do Representantes de Cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do
encerramento do exercicio social, as demonstragGes financeiras e o formulario de que trata a alinea “d”

do inciso (vi) do subitem 10.12.7.

10.12.9. O Representante de Cotistas pode solicitar ao ADMINISTRADOR esclarecimentos ou
informag0es, desde que relativas a sua fungao fiscalizadora.

10.12.10. Os pareceres e opinides do Representante de Cotistas deverdo ser encaminhados ao
ADMINISTRADOR no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstracoes
financeiras de que trata a alinea “d” do inciso (vi) do subitem 10.12.7 e, tao logo concluidos, no caso
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dos demais documentos para que o ADMINISTRADOR proceda a divulgacao nos termos dos arts. 40 e
42 da Instrugdo CVM no 472,

10.12.11. O Representante de Cotistas deve comparecer as Assembleias Gerais e responder aos
pedidos de informacgdes formulados pelos cotistas.

10.12.11.1. Os pareceres e representacdes individuais ou conjuntos do Representante de Cotistas
podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral, independentemente de publicacdo e ainda que a
matéria ndo conste da ordem do dia.

10.12.12. O Representante de Cotistas tem os mesmos deveres do ADMINISTRADOR, nos termos
do art. 33 da Instrucdo CVM no 472,

10.12.13. O Representante de Cotistas deve exercer suas fungGes no exclusivo interesse do
FUNDO.

10.13. Dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas, a ser
convocada pelo ADMINISTRADOR, nos termos do artigo 34 da Instrucao CVM n° 472, os atos que caracterizem
Conflito de Interesses, inclusive os conflitos de interesses entre o FUNDO e o ADMINISTRADOR, GESTOR ou
consultor especializado, entre o FUNDO e Cotistas detentores de no minimo 10% (dez por cento) das Cotas
emitidas, entre o FUNDO e o Representante de Cotistas ou entre o FUNDO e o empreendedor.

10.13.1. Para fins deste Regulamento, consideram-se “Pessoas Ligadas”:

Q)] a sociedade controladora ou sob controle do ADMINISTRADOR, do GESTOR de seus
administradores e acionistas, conforme o caso;

(i) a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do
ADMINISTRADOR ou GESTOR, com excegao dos cargos exercidos em 06rgdos colegiados
previstos no estatuto ou regimento interno do ADMINISTRADOR ou GESTOR, desde que seus
titulares nao exercam fungdes executivas, ouvida previamente a CVM; e

(iii) parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.
10.13.2. Os Cotistas deverao informar ao ADMINISTRADOR qualquer situagao que os coloque,

potencial ou efetivamente, em situacdao de Conflito de Interesses, ficando tais membros impedidos de
votar nas matérias relacionadas ao objeto do Conflito de Interesses, enquanto permanecer o conflito.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA — DA POLITICA DE DIVULGACAO DE INFORMACOES

11.1. O ADMINISTRADOR publicara as informacOes especificadas abaixo, na periodicidade respectivamente
indicada, em sua pagina na rede mundial de computadores (http://www.s3dtvm.com.br) e as mantera
disponiveis aos Cotistas em sua sede, no enderego indicado neste Regulamento, as quais os Cotistas, em
conjunto com este Regulamento, regem o funcionamento do FUNDO e em relacdo aos quais os Cotistas
declaram ter conhecimento.
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11.2. As informacgOes abaixo especificadas serdo remetidas pelo ADMINISTRADOR a CVM, por meio do
Sistema de Envio de Documentos, e as entidades administradoras do mercado organizado em que as Cotas
sejam admitidas a negociacdo.

11.3. O ADMINISTRADOR deve prestar as seguintes informagoes periddicas sobre o FUNDO:

(i) mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario eletrénico cujo contelido
reflete o Anexo 39-I da Instrugdao CVM n° 472;
(i) trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o formulario

eletronico cujo conteldo reflete o Anexo 39-II da Instrucdo CVM n° 472;
i) anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

a) as demonstragOes financeiras

b) o relatdrio do AUDITOR; e

C) o formulario eletronico cujo conteldo reflete o Anexo 39-V da Instrucao CVM n° 472.
(iv) anualmente, tao logo receba, o relatério dos representantes de Cotistas;
W) até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral ordinaria; e

(vi) no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisGes tomadas na Assembleia Geral ordinaria.

11.3.1. O ADMINISTRADOR devera reenviar o formulario eletronico cujo contetdo reflete o Anexo 39-
V da Instrugdo CVM n° 472 atualizado na data do pedido de registro de distribuicao publica de novas
Cotas.

11.4. O ADMINISTRADOR deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos, relativos a informacdes
eventuais sobre o FUNDO:

)] edital de convocacao, proposta da administracao e outros documentos relativos a Assembleias Gerais
extraordinarias, no mesmo dia de sua convocacao;
(i) até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral extraordinaria;

(iii) fatos relevantes;

(iv) até 30 (trinta) dias a contar da conclusao do negdcio, a avaliagdo relativa aos imdveis, bens e direitos
de uso adquiridos pelo FUNDO, nos termos do artigo 45, § 4°, da Instrucdo CVM n° 472 e com excecao
das informagdes mencionadas no item 7 do Anexo 12 a Instrugdo CVM n® 472 quando estiverem
protegidas por sigilo ou se prejudicarem a estratégia do FUNDO;

(v) no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral extraordinaria;
e

(vi) em até 2 (dois) dias, os relatdrios e pareceres encaminhados pelo representante de Cotistas, com
excecao daquele mencionado no inciso V do artigo 39 da Instrugao CVM n° 472,

11.5. O ADMINISTRADOR mantera sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores cdpia
deste Regulamento, em sua versdo vigente e atualizada.

11.6. O ADMINISTRADOR deve manter em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo prazo minimo
de 5 (cinco) anos contados de sua divulgacdo, ou por prazo superior por determinagao expressa da CVM, em
caso de processo administrativo, todos os documentos e informagdes, periddicas ou eventuais, exigidos pela
Instrucdo CVM n° 472/08, bem como indicacao dos enderecos fisicos e eletronicos em que podem ser obtidas
as informagdes e documentos relativos ao FUNDO.
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11.7. O ADMINISTRADOR deve manter, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos, ou por prazo superior por
determinacao 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.

11.8. O comunicado, envio, divulgacdo e/ou disponibilizacdo, pelo ADMINISTRADOR, de quaisquer
informacgdes, comunicados, cartas e documentos, cuja obrigacao esteja disposta neste Regulamento ou na
regulamentagado vigente, sera realizado por meio eletronico ou de correspondéncia fisica.

11.8.1. As comunicagOes enviadas pelo ADMINISTRADOR ou GESTOR serdo consideradas efetuadas
na data de sua expedicdo.

11.9. Manifestacbes de Cotistas, tais como voto, ciéncia, concordancia ou quaisquer outras formas dispostas
neste Regulamento ou na regulamentagdo vigente, poderdo ser encaminhadas ao ADMINISTRADOR por meio
de correio eletronico, desde que o endereco eletronico de origem seja (i) previamente cadastrado pelos Cotistas
na base de dados do ADMINISTRADOR, ou (ii) assinado digitalmente por meio de assinatura eletronica e/ou
sistema de chave-publica.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA — DOS ATOS E FATOS RELEVANTES

12.1. Os atos ou fatos relevantes que possam influenciar direta ou indiretamente nas decisGes de
investimento no FUNDO serdao imediatamente divulgados pelo ADMINISTRADOR, pelos mesmos meios
indicados na Clausula Décima Primeira deste Regulamento.

12.2. Considera-se relevante, qualquer deliberacdo da Assembleia Geral de Cotista ou do ADMINISTRADOR,
ou qualquer outro ato ou fato que possa influir de modo ponderavel:

)] na cotacdo das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados;

(i) na decisao dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e

(iii) na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condigdo de titular Cotas ou de
valores mobilidrios a elas referenciados.

12.2.1. Sao exemplos de ato ou fato relevantes:

(i)  a alteracdo no tratamento tributario conferido ao FUNDO ou ao Cotista;

(i) o atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem percentual significativo
dentre as receitas do FUNDO;

(i) a desocupacdo ou qualquer outra espécie de vacancia dos imdveis destinados a arrendamento
ou locagao e que possa gerar impacto significativo em sua rentabilidade;

(iv) o atraso no andamento de obras que possa gerar impacto significativo na rentabilidade do
FUNDO;

(v) contratacao de formador de mercado ou o término da prestacao do servico;

(vi) propositura de acao judicial que possa vir a afetar a situagdo econémico-financeira do FUNDO;

(vii) a venda ou locacao dos imdveis de propriedade do FUNDO destinados a arrendamento ou
locacdo, e que possam gerar impacto significativo em sua rentabilidade;

(viii) alteracdo do GESTOR ou ADMINISTRADOR;

(ix) fusdo, incorporagao, cisao, transformacao do FUNDO ou qualquer outra operacao que altere
substancialmente a sua composicao patrimonial;

(x) alteracdo do mercado organizado em que seja admitida a negociacao das Cotas;
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(xi) cancelamento da listagem do FUNDO ou exclusao de negociacao de suas Cotas;
(xii) desdobramentos ou grupamentos das Cotas; e
(xiii) emissao das Cotas nos termos do inciso VIII do artigo 15 da Instrucdo CVM n© 472.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA — DA LIQUIDAGAO

13.1. O FUNDO podera ser liquidado por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas especialmente
convocada para esse fim ou na ocorréncia dos eventos de liquidacao descritos neste Regulamento ou na
Instrucdo CVM 472.

13.2. S3o eventos de liquidacdo antecipada, independentemente de deliberagdo em Assembleia Geral de
Cotistas:

(M caso o FUNDO passe a ter Patrimonio Liquido inferior a 10% (dez por cento) do patrimonio inicial do
FUNDO, representado pelas Cotas da primeira emissao;

(i) descredenciamento, destituicdo, ou rentncia do ADMINISTRADOR ou do GESTOR, caso, no prazo
maximo de 90 (noventa) dias da respectiva ocorréncia, a Assembleia Geral de Cotistas convocada para
o fim de substitui-lo ndo alcance quérum suficiente ou nado delibere sobre a liquidacdo ou incorporacdo
do FUNDO; e

(i) ocorréncia de Patrimonio Liquido negativo apds consumidas as reservas mantidas no patrimonio do
FUNDO, bem como ap0s a alienacdo dos demais Ativos da Carteira.

13.3. Aliquidacdo do FUNDO e o consequente resgate das Cotas serdo realizados apos alienagdo da totalidade
dos Ativos integrantes do patrimonio do FUNDO.

13.4. ApOs o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos devidos pelo FUNDO, as Cotas
serao resgatadas em moeda corrente nacional ou em Ativos integrantes do patrim6nio do FUNDO, se for o
caso, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados da data da Assembleia Geral de Cotistas que deliberou pela
liquidacao do FUNDO ou da data em que ocorrer um evento de liquidagao antecipada.

13.4.1. Para o pagamento do resgate serd utilizado o valor do quociente obtido com a divisdao do
montante obtido com a alienacdo dos Ativos do FUNDO pelo nimero das Cotas emitidas.

13.5. Caso nao seja possivel a liquidacdo do FUNDO com a adogao dos procedimentos previstos no item
12.3., acima, o ADMINISTRADOR resgatara as Cotas mediante entrega aos Cotistas dos Ativos do FUNDO, pelo
preco em que se encontram contabilizados na Carteira e tendo por parametro o valor da cota em conformidade
com o disposto no subitem 13.4.1., acima.

13.5.1. A Assembleia Geral de Cotistas devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos
Ativos do FUNDO para fins de pagamento de resgate das Cotas em circulagdo.

13.5.2. Na hipdtese de a Assembleia Geral de Cotistas referida acima ndo chegar a acordo sobre os
procedimentos para entrega dos Ativos a titulo de resgate das Cotas, os Ativos do FUNDO serdo
entregues aos Cotistas mediante a constituigdo de um condominio, cuja fragdo ideal de cada Cotista
sera calculada de acordo com a proporcdo das Cotas detida por cada um sobre o valor total das Cotas
em circulagdo. Apds a constituicdo do condominio acima referido, o ADMINISTRADOR estara
desobrigado em relacao as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizado a
liquidar o FUNDO perante as autoridades competentes.
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13.5.3. O ADMINISTRADOR devera notificar os Cotistas para que elejam um administrador do referido
condominio, na forma do Cddigo Civil Brasileiro.

13.5.4. O CUSTODIANTE continuara prestando servicos de custddia pelo prazo improrrogavel de 30
(trinta) dias, contado da notificacdo referida no item anterior, dentro do qual o administrador do
condominio eleito pelos Cotistas indicard ao ADMINISTRADOR e ao CUSTODIANTE, hora e local para
que seja feita a entrega dos Ativos. Expirado este prazo, o ADMINISTRADOR podera promover o
pagamento em consignagao dos Ativos da Carteira, em conformidade com o disposto no Cédigo Civil
Brasileiro.

13.6. Nas hipoteses de liquidagdo do FUNDO, o AUDITOR devera emitir relatério sobre a demonstracao da
movimentacdo do Patrimoénio Liquido, compreendendo o periodo entre a data das Ultimas demonstracoes
financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacao do FUNDO.

13.6.1. Devera constar das notas explicativas as demonstracoes financeiras do FUNDO, analise quanto
a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condicOes equitativas e de acordo com a
regulamentagao pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, Ativos ou
passivos nao contabilizados.

13.7. Apos a partilha do ativo, o ADMINISTRADOR devera promover o cancelamento do registro do FUNDO,
mediante o encaminhamento a CVM da seguinte documentacao:

) no prazo de 15 (quinze) dias:

a) termo de encerramento firmado pelo ADMINISTRADOR em caso de pagamento integral aos Cotistas,
ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberado a liquidagao do FUNDO, quando for o
caso;

b) a demonstracdo de movimentacdo de patriménio do FUNDO, acompanhada do parecer do AUDITOR;
e

c) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ/MF do FUNDO.

(i) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentagao de patrimonio do FUNDO a que se
refere o item 13.6, acompanhada do relatério do AUDITOR.

CLAUSULA DECIMA QUARTA — DA TRIBUTACAO

14.1. Para ndo se sujeitar a tributacao aplicavel as pessoas juridicas, o FUNDO ndo aplicara recursos em
empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sodcio, Cotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas em
circulacdo. Para propiciar tributacdo favoravel ao Cotista pessoa natural, o ADMINISTRADOR envidara melhores
esforcos para que (i) o FUNDO receba investimento de, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (ii) as Cotas,
quando admitidas a negociacdo no mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores
ou mercado de balcdo organizado.

14.2. Os rendimentos distribuidos pelo FUNDO ao Cotista pessoa fisica serdo isentos de imposto de renda na
fonte e na declaracao de ajuste anual, desde que (i) o FUNDO possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii)
o Cotista pessoa fisica ndo seja titular das Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade
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das Cotas ou cujas cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo FUNDO; e (iii) as Cotas sejam admitidas a negociagao exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.

14.3. O ADMINISTRADOR e o GESTOR nao dispdem de mecanismos para evitar alteracdes no tratamento

tributario conferido ao FUNDO ou aos seus Cotistas ou para garantir o tratamento tributario mais benéfico a
estes.

CLAUSULA DECIMA QUINTA — DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA

15.1. Os bens e direitos integrantes do patrim6nio do FUNDO serdo adquiridos pelo ADMINISTRADOR em
carater fiduciario, por conta e em beneficio do FUNDO e dos Cotistas, cabendo-lhe, em conjunto com o GESTOR,
administrar, negociar e dispor desses bens ou direitos, bem como exercer todos os direitos inerentes a eles,
com o fim exclusivo de realizar o objeto e a Politica de Investimento do FUNDO.

15.2. No instrumento de aquisicdo de bens e direitos integrantes do patrimonio do FUNDO, o
ADMINISTRADOR fara constar as restricoes decorrentes da propriedade fiduciaria, previstas no art. 7° da Lei
n° 8.668/93, e destacara que os bens adquiridos constituem patrimonio do FUNDO.

15.3. Os bens e direitos integrantes do patrimonio do FUNDO, em especial os imdveis mantidos sob a

propriedade fiduciaria do ADMINISTRADOR, bem como seus frutos e rendimentos, ndo se comunicam com o
patrimonio do ADMINISTRADOR.

CLAUSULA DECIMA SEXTA — DA POLITICA DE EXERCICIO DE VOTO

16.1. O GESTOR adota politica de exercicio de direito de voto (“Politica de Voto”) em Assembleias Gerais nas
quais o FUNDO detenha participacao ou investimentos, conforme condicoes descritas na Politica de Voto
disponivel nos sites www.santanderasset.com.br.

16.2. O objetivo da Politica de Voto é estabelecer os requisitos e os principios que norteardao o GESTOR no
exercicio do direito de voto, na qualidade de representante dos fundos de investimento sob sua gestdo.

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

16.4. Cabe ao ADMINISTRADOR, desde que requisitado pelo GESTOR, representar o FUNDO no exercicio do
direito de voto.

CLAUSULA DECIMA SETIMA — DO EXERCICIO SOCIAL E DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

17.1. O exercicio social do FUNDO tera inicio em 1° (primeiro) de janeiro de cada ano e término no Ultimo
dia do més de dezembro, quando serdo levantadas as demonstracdes financeiras relativas ao periodo findo.
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17.2. As demonstragoes financeiras do FUNDO obedecerao as normas contabeis especificas expedidas pela
CVM, observando-se a natureza dos Ativos do FUNDO, e serdao auditadas anualmente, pelo AUDITOR.

17.3. O FUNDO deve ter escrituracao contabil destacada da do ADMINISTRADOR.

CLAUSULA DECIMA OITAVA — DAS DISPOSIGCOES GERAIS

I/ "o\

18.1. Admite-se, nas hipoteses em que este Regulamento exija a “ciéncia”, “atesto”,
ou “concordancia” dos Cotistas, que estes se deem por meio eletronico.

manifestacdao de voto”

18.2. O ADMINISTRADOR podera gravar toda e qualquer ligacao telefonica mantida entre o ADMINISTRADOR
e os Cotistas, bem como, utilizar referidas gravagdes para efeito de prova das ordens transmitidas e das demais
informacdes nelas contidas.

18.3. Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espdlio ou do incapaz exercera os
direitos e cumprira todas as obrigacoes, perante o ADMINISTRADOR, que caberiam ao de cujus ou ao incapaz
até o momento da adjudicagao da partilha ou cessao da incapacidade, observadas as prescricoes legais.

18.4. Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, com a exclusdao de qualquer outro,
por mais privilegiado que seja, para dirimir quaisquer duvidas ou controvérsias advindas deste Regulamento.

CANAIS DE ATENDIMENTO AO COTISTA

SAC — Servico de Atendimento ao Cliente

Reclamagdes, Cancelamentos, Sugestdes e Informagdes Gerais no sc_faleconosco@s3caceis.com.br,
atendendo também pessoas com deficiéncia auditiva e de fala ou ligando para 4004 4412 para capital
e regides metropolitanas e 0800 722 4412 para demais regides.

Atendimento: De 22 a 62 feira, das 9h as 18h, exceto feriados

Endereco de correspondéncia:

R. Amador Bueno, 474, 1° andar, Bairro Verde — Santo Amaro, Sdo Paulo — SP

CEP: 04752-005.

Ouvidoria

Se nao ficar satisfeito com a solucdo apresentada, envie sua reclamagao para
sc_ouvidoria@s3caceis.com.br ou ligue para: 0800 723 5076.

De 22 a 62 feira, das 9h as 18h, exceto feriados.

Atende pessoas com deficiéncia auditiva e de fala no sc_ouvidoria@s3caceis.com.br
Endereco de correspondéncia:

R. Amador Bueno, 474, 1° andar, Bairro Azul, Santo Amaro, Sao Paulo — SP

CEP: 04752-005.

X X% Xk
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Electronic Record and Signature Disclosure created on: 4/3/2020 1:43:50 PM
Parties agreed to: Rafael Moraes Mendes

ELECTRONIC RECORD AND SIGNATURE DISCLOSURE

From time to time, SANTANDER CACEIS BRASIL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A (we, us or Company) may be required by law to provide to you
certain written notices or disclosures. Described below are the terms and conditions for providing
to you such notices and disclosures electronically through the DocuSign system. Please read the
information below carefully and thoroughly, and if you can access this information electronically
to your satisfaction and agree to this Electronic Record and Signature Disclosure (ERSD), please
confirm your agreement by selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and
signatures’ before clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

Getting paper copies

At any time, you may request from us a paper copy of any record provided or made available
electronically to you by us. You will have the ability to download and print documents we send
to you through the DocuSign system during and immediately after the signing session and, if you
elect to create a DocuSign account, you may access the documents for a limited period of time
(usually 30 days) after such documents are first sent to you. After such time, if you wish for us to
send you paper copies of any such documents from our office to you, you will be charged a
$0.00 per-page fee. You may request delivery of such paper copies from us by following the
procedure described below.

Withdrawing your consent

If you decide to receive notices and disclosures from us electronically, you may at any time
change your mind and tell us that thereafter you want to receive required notices and disclosures
only in paper format. How you must inform us of your decision to receive future notices and
disclosure in paper format and withdraw your consent to receive notices and disclosures
electronically is described below.

Consequences of changing your mind

If you elect to receive required notices and disclosures only in paper format, it will slow the
speed at which we can complete certain steps in transactions with you and delivering services to
you because we will need first to send the required notices or disclosures to you in paper format,
and then wait until we receive back from you your acknowledgment of your receipt of such
paper notices or disclosures. Further, you will no longer be able to use the DocuSign system to
receive required notices and consents electronically from us or to sign electronically documents
from us.

All notices and disclosures will be sent to you electronically
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Unless you tell us otherwise in accordance with the procedures described herein, we will provide
electronically to you through the DocuSign system all required notices, disclosures,
authorizations, acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you during the course of our relationship with you. To reduce the chance of you
inadvertently not receiving any notice or disclosure, we prefer to provide all of the required
notices and disclosures to you by the same method and to the same address that you have given
us. Thus, you can receive all the disclosures and notices electronically or in paper format through
the paper mail delivery system. If you do not agree with this process, please let us know as
described below. Please also see the paragraph immediately above that describes the
consequences of your electing not to receive delivery of the notices and disclosures
electronically from us.

How to contact SANTANDER CACEIS BRASIL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A:

You may contact us to let us know of your changes as to how we may contact you electronically,
to request paper copies of certain information from us, and to withdraw your prior consent to
receive notices and disclosures electronically as follows:

To contact us by email send messages to: alepaulo@santander.com.br

To advise SANTANDER CACEIS BRASIL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A of your new email address

To let us know of a change in your email address where we should send notices and disclosures
electronically to you, you must send an email message to us at alepaulo@santander.com.br and
in the body of such request you must state: your previous email address, your new email
address. We do not require any other information from you to change your email address.

If you created a DocuSign account, you may update it with your new email address through your
account preferences.

To request paper copies from SANTANDER CACEIS BRASIL DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A

To request delivery from us of paper copies of the notices and disclosures previously provided
by us to you electronically, you must send us an email to alepaulo@santander.com.br and in the
body of such request you must state your email address, full name, mailing address, and
telephone number. We will bill you for any fees at that time, if any.

To withdraw your consent with SANTANDER CACEIS BRASIL DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A
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To inform us that you no longer wish to receive future notices and disclosures in electronic
format you may:

1. decline to sign a document from within your signing session, and on the subsequent page,
select the check-box indicating you wish to withdraw your consent, or you may;

ii. send us an email to alepaulo@santander.com.br and in the body of such request you must state
your email, full name, mailing address, and telephone number. We do not need any other
information from you to withdraw consent.. The consequences of your withdrawing consent for
online documents will be that transactions may take a longer time to process..

Required hardware and software
The minimum system requirements for using the DocuSign system may change over time. The

current system requirements are found here: https://support.docusign.com/guides/signer-guide-
signing-system-requirements.

Acknowledging your access and consent to receive and sign documents electronically

To confirm to us that you can access this information electronically, which will be similar to
other electronic notices and disclosures that we will provide to you, please confirm that you have
read this ERSD, and (i) that you are able to print on paper or electronically save this ERSD for
your future reference and access; or (ii) that you are able to email this ERSD to an email address
where you will be able to print on paper or save it for your future reference and access. Further,
if you consent to receiving notices and disclosures exclusively in electronic format as described
herein, then select the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’ before
clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

By selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’, you confirm
that:

e You can access and read this Electronic Record and Signature Disclosure; and

e You can print on paper this Electronic Record and Signature Disclosure, or save or send
this Electronic Record and Disclosure to a location where you can print it, for future
reference and access; and

e Until or unless you notify SANTANDER CACEIS BRASIL DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A as described above, you consent to receive
exclusively through electronic means all notices, disclosures, authorizations,
acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you by SANTANDER CACEIS BRASIL DISTRIBUIDORA DE TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A during the course of your relationship with
SANTANDER CACEIS BRASIL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO SANTANDER TITULOS IMOBILIARIOS

Por este

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

instrumento particular (“Instrumento de Constituicdo”), a S3 CACEIS BRASIL

DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado
de S3o Paulo, na Rua Amador Bueno, 474, 1° Andar, Bloco D, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas
do Ministério da Fazenda ("CNPJ") sob n® 62.318.407/0001-19, devidamente autorizada ao exercicio da
atividade de administracdo de carteiras de valores mobiliarios pelo Ato Declaratdrio n® 11.015, de 29 de abril
de 2010, na qualidade de instituicdo administradora ("Administrador”), RESOLVE:

0)

(if)

(iii)

(iv)

(v)
(vi)

(vii)

Constituir um fundo de investimento imobiliario sob a forma de condominio fechado, nos termos
da Instrugao CVM n.0 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucao CVM 472")
e demais disposicoes legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis, que sera denominado
SANTANDER TITULOS IMOBILIARIOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
("Fundo”);

Aprovar o regulamento do Fundo (“"Regulamento”), que segue consolidado na forma de Anexo
A ao presente instrumento;

Designar para os fins do artigo 28, § 2° da Instrugao CVM 472 o Sr. Angela Amodeo, com escritorio
na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Amador Bueno, 474, Bloco D, 1° Andar, CEP
04752-005, como diretor do Administrador responsavel pelas operacdes do Fundo, para responder
civil e criminalmente pela gestdo, supervisdao e acompanhamento do Fundo, bem como pela
prestacao de informagdes relativas ao Fundo;

Aprovar a contratacdo da BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A., instituicdo financeira, com
endereco na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, 2.041 e 2.235, Bloco A, Bairro Vila Olimpia, inscrita no CNPJ sob o n® 90.400.888/0001 -
42, para a prestacao do servigo de distribuicdo das cotas da primeira emissao do Fundo (“Cotas”
e “Primeira Emissdo”, respectivamente), na qualidade de coordenador lider da Oferta (conforme
abaixo definido);

Assumir os servicos de administracdo e custddia do Fundo;

Designar a BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdo financeira com
endereco na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 501, 5°
andar, parte, Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°
59.281.253/0001-23 e devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de
administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratdrio n° 8.695, de
20/03/2006 ], como prestadora de servigos de escrituracao, controladoria de ativos e tesouraria do
Fundo;

Designar a SANTANDER BRASIL GESTAO DE RECURSOS LTDA., com sede na Av. Presidente
Juscelino Kubitschek, 2041 e 2235, Bloco A — 18° andar, Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
inscrita no CNPJ sob n® 10.231.177/0001-52 e credenciada na CVM para a administracdo de
carteiras conforme Ato Declaratério CVM n© 10.161, de 11/12/2008 (“Gestor”), como prestadora
dos servigos de gestdo da carteira de investimentos do Fundo, nos termos do contrato de gestao a
ser celebrado entre o Fundo e o Gestor;
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(viii)

(ix)

Submeter a Comissao de Valores Mobiliarios (*CVM") a presente deliberacdo e os demais
documentos exigidos pelo artigo 4° da Instrugao CVM 472, bem como a constituicdo e o inicio de

funcionamento do Fundo;

Aprovar a Primeira Emissao das Cotas, todas escriturais, as quais serdo objeto de distribuicdao
publica de distribuicdo, em regime de melhores esforcos de colocacdo, sob o rito de registro
ordinario, nos termos da Resolucdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada
("Resolugao CVM 160"), Instrucao CVM 472 e das demais disposicoes legais, regulamentares e
autorregulatorias aplicaveis ("Oferta” ou “12 Emissdo”), conforme principais caracteristicas

descritas abaixo:

Regime de Distribuicao:

Volume Inicial da Oferta e Volume
Total da Oferta:

Quantidade de Cotas a serem
emitidas:

Lote Adicional da Oferta:

Distribuigdo publica primaria das Cotas do Fundo, a
qual serad realizada no Brasil, sob o regime de
melhores esforgos de colocagdo, e estara sujeita ao
rito de registro ordinario de distribuicdo na CVM,
conforme previsto no artigo 28 da Resolugdgo CVM
160 e nas demais disposigoes legais, regulamentares
e autorregulatdrias aplicaveis e em vigor.

O volume inicial da Oferta é de R$ 300.000.000,00
(trezentos milhGes de reais), sem considerar a Taxa
de Distribuicao Primaria (conforme definido abaixo),
representado por inicialmente 3.000.000 (trés
milhdes) de Cotas (“Volume Inicial da Oferta”). O
Volume Inicial da Oferta podera ser (i) aumentado
em até 750.000 (setecentas e cinquenta mil) Cotas
Adicionais (conforme abaixo definido), em virtude do
exercicio do Lote Adicional (conforme abaixo
definido), de tal forma que o valor total da Oferta
podera ser de até R$ 375.000.000,00 (trezentos e
setenta e cinco milhdes de reais), sem considerar a
Taxa de Distribuicdo Primaria, (“"Volume Total da
Oferta”); ou (ii) diminuido em virtude da
Distribuicao Parcial, desde que observado o Volume
Minimo da Oferta.

Inicialmente, 3.000.000 (trés milhGes) de Cotas,
observada a possibilidade de exercicio do Lote
Adicional ou a Distribuigao Parcial.

O Administrador e o Gestor, nos termos e conforme
os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugao
CVM 160, de comum acordo com o Coordenador
Lider, poderao optar por acrescer o Volume Inicial da
Oferta em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja,
em até 750.000 (setecentas e cinquenta mil)Cotas,
correspondente ao volume de R$ 75.000.000,00
(setenta e cinco milhdes de reais) considerando o
Preco de Emissao, sem considerar a Taxa de
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Prego de Emissao:

Taxa de Distribuicdo Primaria

Preco de Subscrigao:

Distribuicao Parcial
Minimo da Oferta:

e Volume

Distribuicdo Primaria, nas mesmas condicdes e no
mesmo prego das Cotas inicialmente ofertadas
("Cotas Adicionais”), que poderdo ser emitidas
pelo Fundo até a data de divulgacdo do anuncio de
encerramento  da Oferta (“Andncio de
Encerramento”), sem a necessidade de novo
requerimento de registro da Oferta a CVM ou
modificagdo dos termos da Primeira Emissao e da
Oferta (“Lote Adicional”). As Cotas Adicionais serao
destinadas a atender um eventual excesso de
demanda que venha a ser constatado no decorrer da
Oferta.

R$ 100,00 (cem reais), sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria (“Prego de Emissdo”).

A Oferta contara com a cobranca de taxa de
distribuicdo primaria, apurada com base nos custos
estimados da Oferta, equivalente a 2% (dois por
cento) do Prego de Emissao das Cotas. Desta forma,
no ato da subscrigao primaria das Cotas da Primeira
Emissdo, os subscritores das Cotas deverao pagar a
taxa de distribuicao primaria correspondente ao valor
de R$ 2,00 (dois reais) por cada Cota ("Taxa de
Distribuicdo Primaria”). O montante captado a
partir dos recursos pagos pelos investidores a titulo
de Taxa de Distribuicdo Primaria sera utilizado para o
pagamento de todos os custos da Oferta, inclusive as
comissbes de coordenacdo e estruturagdo e
distribuicdo da Oferta devidas as Instituigdes
Participantes da Oferta, sendo certo que (i) eventual
saldo positivo da Taxa de Distribuigdo Primaria sera
incorporado ao patrimoénio do Fundo; e (ii) eventuais
custos e despesas da Oferta ndo arcados pela Taxa
de Distribuicdo Primaria serdo de responsabilidade do
Fundo.

Cada Cota da Primeira Emissdo subscrita custara R$
102,00 (cento e dois reais) aos respectivos
subscritores, correspondente ao Prego de Emissao,
acrescido da Taxa de Distribuigdo Primaria (“Preco
de Subscricao”);

Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da
Resolugao CVM 160, a distribuicao parcial das Cotas
sendo, que a Oferta em nada sera afetada caso nao
haja a subscricdo e integralizacdo da totalidade de
tais Cotas no ambito da Oferta, desde que seja
atingida o Volume Minimo da Oferta, sem considerar
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a Taxa de Distribuigao Primaria (conforme a seguir
definido) ("Distribuicao Parcial”).

A manutengao da Oferta estda condicionada a
subscricdo e integralizacdo de, no minimo, R$
50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), sem
considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria,
equivalentes a 500.000,00 (quinhentas mil cotas) (
Cotas (“"Volume Minimo da Oferta”), observado
que a subscricao das Cotas objeto da Oferta deve ser
realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias
contados da divulgacdo do anlncio de inicio da
Oferta (“"Anuncio de Inicio”), sendo admitido o
encerramento da Oferta, a qualquer momento, a
exclusivo critério do Coordenador Lider, em conjunto
com o Administrador e o Gestor, antes do referido
prazo, caso ocorra a colocagao do Volume Minimo da
Oferta.

Aplicagdo Minima Inicial por Cada Investidor deverd subscrever a quantidade

investidor: minima de 200 (duzentas) Cotas, equivalentes a R$
20.000,00 (vinte mil reais) por Investidor, sem
considerara a Taxa de Distribuicdo Primaria,
(“Aplicacdao Minima Inicial”).

Limite Maximo de Investimento Cada Investidor podera subscrever a quantidade

por investidor: maxima de 10.000,00 (dez mil cotas) Cotas,
equivalentes a R$ 1.000.000,00 (um milhao de reais)
por Investidor, sem considerar a Taxa de Distribuicdo
Primaria ("Limite Maximo de Investimento”).

Forma de Subscricao e A subscricdo das Cotas devera ser realizada até a

Integralizacgdo: data de encerramento da Oferta, mediante a
assinatura do Termo de Ciéncia de Risco e Ades&o ao
Regulamento ("Termo de Adesao”).

Os Investidores integralizardo as Cotas, a vista, pelo
Preco de Subscricao, em moeda corrente nacional,
em recursos imediatamente disponiveis, na
respectiva data de liquidacdo prevista nos
documentos da Oferta, (i) por meio das normas de
liquidagao e procedimentos aplicaveis da B3 S.A. —
Bolsa, Brasil, Balcao (“B3"), ou (ii) por meio de
crédito dos respectivos valores em recursos
disponiveis diretamente na conta de titularidade do
Fundo, mediante ordem de pagamento, débito em
conta corrente, documento de ordem de crédito
(DOC), Transferéncia Eletronica Disponivel (TED) ou
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Publico-Alvo da Oferta:

Prazo de Colocacao:

Negociacdo das Cotas:

Coordenador Lider:

Participantes Especiais

outro mecanismo de transferéncia de recursos
autorizado pelo Banco Central do Brasil.

A Oferta é destinada a investidores em geral,
incluindo, mas nao se limitando a, pessoas naturais
ou juridicas, fundos de investimento, entidades
fechadas de previdéncia complementar, regimes
préprios de previdéncia social, entidades autorizadas
a funcionar pelo BACEN, seguradoras, entidades de
previdéncia complementar e de capitalizagdo, bem
como investidores nao residentes que invistam no
Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os
riscos inerentes a tal investimento ("Investidores”
e “Publico Alvo da Oferta”, respectivamente).

No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisicao
de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos
artigos 27 e 28 da Resolucdo CVM n° 11, de 18 de
novembro de 2020, conforme alterada ("Resolucao
CVM 11"). Adicionalmente, ndo serdo realizados
esforgos de colocacao das Novas Cotas em qualquer
outro pais que nao o Brasil.

A subscrigao das Cotas deve ser realizada no prazo
de até 180 (cento e oitenta) dias contados da
divulgagao do Anuncio de Inicio, divulgado na forma
do artigo 59, II, da Resolugdo CVM 160, sendo
admitido o encerramento da Oferta, a qualquer
momento, a exclusivo critério do Coordenador Lider,
em conjunto com o Administrador e o Gestor, antes
do referido prazo, caso ocorra a colocacao do Volume
Minimo da Oferta.

As Cotas serao registradas para (i) distribuicao no
mercado primario por meio do DDA — Sistema de
Distribuicao de Ativos, e (ii) negociacao e liquidagao
no mercado secundario por meio do mercado de
bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela
B3.

O BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A.

O processo de distribuicdo das Cotas podera contar,
ainda, com a adesdo de outras instituigbes
financeiras autorizadas a operar no mercado de
capitais, credenciadas junto a B3, convidadas a
participar da Oferta ("Participantes Especiais” e,
em conjunto com o Coordenador Lider, as
“Instituicdes Participantes da Oferta”) pelo
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Coordenador Lider, mediante a assinatura do termo
de adesao ao contrato de distribuicdo da Oferta. Os
Participantes Especiais estardo sujeitos as mesmas
obrigagbes e responsabilidades do Coordenador
Lider, inclusive no que se refere as disposicbes da
legislacdo e regulamentacdo em vigor.

Demais Termos e Condigoes da Os demais termos e condigdes da Primeira Emissdo e
Oferta da Oferta serdo descritos nos documentos da Oferta.

Esta deliberacdo e o Regulamento deverao ser registrados perante a CVM, nos termos do Art. 1.368-C, § 3° da
Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.

Os termos em letra mailscula ndo expressamente definidos neste documento terdo o significado que lhes for
atribuido no Regulamento.

Sao Paulo, 01 de agosto de 2023.

DocuSigned by: DocuSigned by:

Daniel Mantis Coastelline Jose Elur évmgz,iro Figuumb

S3 CACEIS BRASIL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
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Estudo de Viabilidade

O presente Estudo de Viabilidade Técnica, Comercial, Econémica e Financeira da Oferta Publica
de Distribuicdo Primaria das cotas da 1* (primeira) emissdo do SANTANDER PAPEIS
IMOBILIARIOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob n°
51.646.298/0001-42 (“Fundo”), regulado pela Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de
2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472", “Cotas” e “Estudo”, respectivamente), realizada
nos termos da Resolugao da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme em vigor (“Resolucao
CVM 160" e “Oferta”, respectivamente), foi elaborado pela SANTANDER BRASIL GESTAO DE
RECURSOS LTDA., inscrita no CNPJ sob n® 10.231.177/0001-52, gestor do Fundo (“Gestor").
O Fundo & administrado pela S3 CACEIS BRASIL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ sob n° 62.318.407/0001-19 (“Administrador”).

O presente Estudo foi elaborado pelo Gestor em setembro de 2023. Para sua realizacéo, foram
utilizadas premissas que tiveram como base, principalmente, fatos historicos, situacéo atual e
expectativas futuras da economia e do mercado imobiliario. Assim sendo, as conclusdes desse
estudo ndo devem ser assumidas como garantia de rendimento. O Gestor ndo pode ser
responsabilizado por eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos negocios
aqui apresentados. Antes de subscrever as Cotas do Fundo, os potenciais Investidores devem
avaliar cuidadosamente os riscos e incertezas descritos, conforme o caso, no “Prospecto
Preliminar de Distribuicdo Publica de Cotas da 12 (primeira) Emissdo do Santander Papéis
Imobilidrios Fundo de Investimento Imobilidrio" (‘Prospecto Preliminar”’) ou no “Prospecto
Definitivo de Distribuigio Publica de Cotas da 12 (primeira) Emisséo do Santander Papéis
Imobilidrios Fundo de Investimento Imobiliario” (“Prospecto Definitivo” e, quando em conjunto
com o Prospecto Preliminar, “Prospectos”), em especial a segdo de Fatores de Risco.

Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declaragdes acerca do
futuro constantes deste Estudo podem n&o vir a ocorrer €, ainda, os resultados futuros e o
desempenho do Fundo podem diferir substancialmente daqueles previstos nas estimativas. Por
conta dessas incertezas, o investidor ndo deve se basear nestas estimativas e declaracoes
futuras para tomar uma decisdo de investimento.

Declaragdes prospectivas envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem a eventos
futuros e, portanto, dependem de circunstancias que podem ou nao ocorrer. As condi¢des da
situag&o financeira futura do Fundo e de seus resultados futuros poderdo apresentar diferencas
significativas se comparados aquelas expressas ou sugeridas nas referidas declaragdes
prospectivas. Muitos dos fatores que determinarao esses resultados e valores estdo além da sua
capacidade de controle ou previsdo. Em vista dos riscos e incertezas envolvidos, nenhuma
decisdo de investimento deve ser tomada somente baseada nas estimativas e declaragoes
futuras contidas neste documento.

O investidor deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros discutidos
na secdo “Fatores de Risco” do Prospecto, poderao afetar os resultados futuros do Fundo e
poderdo levar a resultados diferentes daqueles contidos, expressa ou implicitamente, nas
estimativas contidas neste Estudo. Tais estimativas referem-se apenas a data em que foram
expressas, sendo que o Gestor nao assume a obrigagéo de atualizar publicamente ou revisar
quaisquer dessas estimativas e declaragdes futuras em razao da ocorréncia de nova informagao,
eventos futuros ou de qualquer outra forma. Muitos dos fatores que determinardo esses
resultados e valores estdo além da capacidade de controle ou previséo do Gestor.

QUALQUER RENTABILIDADE QUE VENHA A SER OBTIDA PELO FUNDO NAO
REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.
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O Estudo considerou as principais definigdes no regulamento vigente do Fundo (“Regulamento”)
acerca dos Ativos e aos Ativos Financeiros.

Para fins deste Estudo, s&o considerados (i) “Ativos": (a) Certificados de Recebiveis Imobiliarios
(“CRI"); (b) Debéntures, desde que se trate de emissores devidamente autorizados nos termos
da Instrugdo CVM 472, e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de
investimento imobiliario; (c) cotas de fundo de investimento em direitos creditérios (“FIDC"), que
tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de
investimento imobiliario e desde que as cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na
CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentag&o em vigor, (d) cotas
de fundos de investimento cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de
investimento imobiliario; (e) letras Imobiliarias Garantias (‘LIG"); (f) Letras de Crédito Imobiliario
(“LCI"); (g) Letras Hipotecarias (“LH"); (h) Cotas de fundos de investimento imobiliario (“Ell"); e (i)
outros ativos financeiros, titulos e valores mobiliarios permitidos pela Instrugdo CVM 472; e (ii)
“Ativos Financeiros” os seguintes ativos: (a) moeda nacional; (b) titulos de emiss&o do Tesouro
Nacional; (c) operagdes compromissadas com lastro nos Ativos Financeiros indicados na alinea
“b” acima, ou em outros ativos admitidos nos termos da regulamentagéo aplicavel; (d) cotas de
fundos de investimento cuja politica de investimento seja o investimento nos Ativos Financeiros
mencionados nos itens “b” e “c” acima; e (e) derivativos, exclusivamente para fins de protegéo
patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

Metodologia:

A metodologia para calcular o rendimento distribuido mensalmente pelo Fundo aos cotistas, bem
como a rentabilidade do Fundo é baseada na geracdo de caixa do Fundo. Posto isso, foram
projetadas as receitas e despesas esperadas dos ativos atualmente integrantes do pipeline
indicativo, sendo eles imobilidrios e financeiros. Além disso, ainda consideramos nas nossas
projecdes o resultado esperado dos ativos futuros a serem potencialmente detidos pelo Fundo.
Considera-se que, no minimo 95% (noventa e cinco por cento) do resultado do Fundo, sera
distribuido semestralmente aos cotistas. O primeiro més indicado no fluxo de caixa projetado
reflete a posicédo da carteira atual do Fundo na Data Base (indicada abaixo).

Data Base:

A data base do estudo de viabilidade & 31 de agosto de 2023 (‘Data Base”):

Fundos Imobiliarios:

Um fundo de investimento imobiliario, também conhecido pela sigla Fll, nada mais & que um
grupo de pessoas que tém um objetivo em comum: investir em ativos de natureza imobiliaria e
contar com a isencao do Imposto de Renda nos rendimentos distribuidos para os cotistas do
fundo, desde que observados, cumulativamente, os seguintes requisitos: (i) o cotista pessoa
fisica ndo seja titular de montante igual ou superior a 10% (dez por cento) das cotas do fundo;
(i) as respectivas cotas n&o atribuirem direitos a rendimentos superiores a 10% (dez por cento)
do total de rendimentos auferidos pelo fundo; (iii) o fundo receba investimento de, no minimo, 50
(cinquenta) cotistas; e (iv) as cotas, quando admitidas a negociagédo no mercado secundario,
sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcdo organizado.
Dessa forma, caso seja realizada uma distribuicgo de rendimentos pelo fundo em qualquer
momento em que tais requisitos ndo tenham sido atendidos, os cotistas estar@o sujeitos a
tributacdo a eles aplicavel, na forma da legislagédo em vigor.

O dinheiro que todos investiram no fundo, em forma de cotas, € administrado por um gestor, que
é o responsavel por encontrar e realizar os investimentos imobiliarios (ativos ou créditos) e

buscar rentabilidade adequada.
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A legislagdo de fundos imobiliarios teve seu inicio ha mais de 25 anos, com o objetivo de
incentivar investidores para o mercado imobiliério, que apresenta como principais caracteristicas
o ciclo longo, de 5 a 10 anos, e uma industria intensiva de mao de obra, e tendo como inspiragéo
a industria de REIT's (Real Estate Investment Trust) no mercado financeiro norte americano
(1960).

A evolucéo do arcabougo juridico buscou, em nossa visdo, trazer melhorias na governanca e na
transparéncia das informagdes para o investidor deste mercado, inclusive com o Cédigo ANBIMA
de Regulacéo e Melhores Praticas para Administrag@o de Recursos de Terceiros, especifico para
o produto.

Em 23/12/2022, a Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM") publicou o novo marco regulatorio
da industria brasileira de fundos de investimento, a Resolugdo CVM n° 175 (“Resolucéo CVM
175"), que tem como principais objetivos: (i) implementar as inovagdes trazidas pela Lei
13.874/2019 (Lei de Liberdade Econdmica), e (ii) aproximar a industria de fundos de
investimentos brasileira das praticas mais comuns nos mercados estrangeiros.

Desta maneira, a Resolugdo CVM 175, quando da sua entrada em vigor, revogara a principal
norma de fundos de investimento imobiliario existentes, a Instrugéo CVM 472, de forma que
referidos fundos passar&o a ser regulados pela regra geral e em suas caracteristicas proprias
por anexo normativo especifico da Resolugao CVM 175, o qual foi divulgado por meio da
Resolugdo CVM 184, de 31 de maio de 2023 (“Anexo Normativo FII" e “Resolucéo CVM 184",
respectivamente). A Resolugdo CVM 175 entrara em vigor em outubro de 2023.

O mercado brasileiro de Fundos Imobiliarios teve um crescimento relevante nos Ultimos anos,
alcangando, em junho de 2023, 493 Fundos registrados na B3, com patriménio liquido de R$ 208
bilhdes. O numero de fundos imobiliarios registrados na CVM atingiu a marca de 841. Este
crescimento pode ser observado nos gréficos abaixo
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Quando analisamos a industria de fundos imobilidrios no seu periodo inicial, verificamos que
houve um crescimento mutuo e expressivo, concomitantemente ao crescimento do PIB do pais.
Entre 2010 e 2013, foi observado um significante crescimento ponderado (CAGR) de 128,2%,
composto principalmente por ofertas de Fundos Imobiliarios Monoativos.

Ja no periodo de desaceleragéo da economia, de 2014 a 2018, o crescimento ponderado (CAGR)
diminuiu bastante para 13,7%, mostrando uma correlagdo importante da industria de fundos
imobiliarios com o ciclo econémico do pais. Porém, a partir de 2018, as taxas de juros comegaram
a cair, até atingir seu menor patamar histérico de 2% no terceiro trimestre de 2020. Com taxas
cada vez menores, os investidores alteraram a composi¢éo dos portfolios de investimento,
procurando por produtos financeiros com maiores rentabilidades.

A partir de 2021, a preocupagdo néo era mais o fomento da economia conforme periodo de
pandemia e iniciava-se a preocupagao com controle da inflagéo, ja que as expectativas estavam
fora das metas e o indice ja atingia patamares de dois digitos. Assim, o movimento de elevagao
das taxas de juros ganhou forgca e se concretizou, sendo os patamares 0s mesmos até a
publicagdo desse material. De acordo com o gréafico abaixo, quando analisamos a industria,
desde o movimento de queda dos Juros até os dias atuais, os Flls mostraram nao s6 um
crescimento expressivo como forte resiliéncia, j& o CAGR ainda se manteve em patamares

elevados, 26,1%.
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O maior participante do mercado de fundos imobiliarios tem sido a pessoa fisica, com
participagéo de 68,0% no volume de cotas do mercado, seguido por investidores institucionais
com 20,7%, e outros tipos de investidores com 11,3%. Entre dezembro de 2019 e dezembro de
2022, o numero de investidores aumentou 209,9%, passando de 645 mil para 1.999 mil
investidores. Segundo Boletim do Mercado Imobiliario B3 / julho 2023, o numero total de
investidores na industria em junho de 2023 & 2.205 mil investidores, sendo 2.248.220 pessoas
fisicas.

N° Investidores (Mil)

2.254

1.172

645 ik
= m (e

mdez-17 dez-18 mdez19 mdez-20 mdez-21 mdez-22 mjul-23

Fonte: Boletim do Mercado Imobiligrio B3 / julho 2023
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Para um investidor pessoa fisica o investimento em fundo imobiliario traz os seguintes beneficios:

e Permite o acesso do investidor a ofertas restritas a investidores
institucionais/profissionais no mercado imobiliario.

« Naio ha necessidade de um desembolso substancial, permitindo o investidor participar
do mercado imobiliario mesmo com pequenos investimentos;

e Aquisicdo de cotas de FIl permite acesso a um portfélio diversificado de ativos
imobiliarios na carteira;

o Gestores e administradores capacitados para (i) avaliagéo dos ativos, (i) gestao da
carteira do FlI, e (iii) representacéo dos cotistas do Fll na defesa de seus direitos;

e Todas as atividades relacionadas ao monitoramento das obrigacoes contratuais da
divida ficam a cargo dos responsaveis pelo fundo;

o Isencdo de imposto de renda para pessoas fisicas nos rendimentos distribuidos pelo
fundo, desde que:

o As cotas sejam admitidas & negociag&o exclusivamente em bolsa de valores ou
no mercado de balcao;

o O fundo tenha, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas; e

o Néo seja concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem
10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo de
Investimento Imobiliario ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo fundo.

Todos estes beneficios, em conjunto com o aprimoramento do arcabouco legal dos fundos
imobiliarios e com o aumento da transparéncia das informagdes para 0s investidores, levaram a
um crescimento da base de cotistas, 0 que sugere um mercado mais profundo e mais maduro
nos préximos ancs, e que deve se manter como um importante funding para o mercado
imobiliario brasileiro.
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Gestiao Santander Asset Management:

1. Histérico Santander Asset Management:

O Fundo é gerido pelo Santander Brasil Gestéo de Recursos
Ltda., parte do Grupo Santander Asset Management “SAM”
uma gestora Internacional com fortes raizes locais na Europa
e América Latina. Com experiéncia global consolidada, atua
ha 51 anos no mercado internacional e & hoje a maior gestora
estrangeira com presenga no Brasil. Globalmente e
responsavel pela gestdo de mais de €192 bilhGes e esta
presente em 10 paises, sendo uma das maiores Assets
globais presentes na América Latina. Possui capacidade de
gestdo amplamente reconhecida ao longoe dos anos, com
rating maximo internacional atribuido pela Moody’s (MQ1), o
que reforca nosso processo disciplinado de deciséo de
investimentos, uma cultura voltada a gestéo e controle de
riscos, nosso solido desempenho ajustado ao risco dos
fundos e a relevancia de contar com suporte e superviséo de
nossa controladora global, a Santander Holding. No Brasil, a
gestora conta com mais de 100 funcionarios, divididos em
areas como Gestdo (Renda Fixa, Renda Variavel, Multimercados e Imobiliarios), Riscos e
Compliance, Produtos, Marketing e Inteligéncia de Mercado, Comercial, Juridico, Financas e
Operagbes e Tecnologia. A SAM ocupa atualmente a 5% posicdo no ranking de Gestores de
recursos de terceiros do pais, com um montante de aproximadamente R$ 306 bilhdes (Fonte:
ranking de gestdo Anbima, marco/2023).

2. Estrutura do Santander Asset Management:

Primando pela exceléncia na atividade de gestdo de recursos, o Gestor dispde de sistemas
rigidos de monitoramento de risco, além de controles de enquadramento, processos eficientes e
integrados e uma estrutura que conta com uma equipe de profissionais especializados nos
seguintes departamentos: (a) gestao de fundos; (b) analise econdmica; (c) analise de empresas;
(d) analise de crédito; (e) compliance e controles internos; (f) gerenciamento de riscos; (g)
desenvolvimento de produtos: (h) area comercial; e (i) apoio operacional e legal.

Processo de Investimentos:

Construcdo do Portfolio

o> Santander AssetManagement

Oportunidades do Investimento: CRI
Atlvos com Fluxos de Recabimenio
CRI; High Gradie

Imobilidrio

Cperacoese Juridico
Tecnologia

Distribuidor

Fonte: Santander Asset Management
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3. Time Santander Asset Management:

Mario Felisberto

Gestor de Fundos Imobilidrios e CIO

Felipe Sister Lucas Torres Leonardo Fiochi
Especialista de Fundos Especialista de Fundos Especialista de Fundos
Imobilidrios Imobilidrios Imobiliarios

Fonte: Santander Asset Management

O time de Real Estate possui anos de experiéncia (mais de 10 anos) no mercado financeiro e
imobiliario, com passagens por assets independentes, bancos, consultorias especializadas e
incorporadoras. A combinagdo de experiéncias do time, permite uma complementariedade de
conhecimentos para analises criteriosas nas oportunidades e alocagdes realizadas pelos fundos.

Cenario Econdmico:

Nossas projecdes para o cendrio doméstico consideram um processo de desinflacdo que devera
ser lento, com medidas de nlcleo pressionadas e convergéncia gradual a um nivel mais baixo.
Projetamos um IPCA de 4.7% e 4.0% em 2022 e 2023, respectivamente.

IPCA

% ano. Fonte: IBGE, SAM.
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Fonte IBGE, Santander Asset Management.
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Diante de um alivio na dinamica de inflag&o, o Comité de Politica Monetaria (COPOM) optou por
iniciar o ciclo de afrouxamento monetario com um corte de 50 pontos-base na taxa Selic em sua
reunido de agosto. Para os passos seguintes, o Comité sinalizou novos cortes de mesma
magnitude. Nesse contexto, avaliamos que taxa de referéncia devera terminar 0 ano de 2023 em

11,75%.

Taxa Selic
Final do periodo, % a.a. Fonte: BCB, SAM.
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Fonte Banco Central do Brasil, Santander Asset Management.

Do lado de atividade econémica, o primeiro semestre surpreendeu positivamente ante as
expectativas. Por um lado, o setor agropecuario apresentou safras robustas e contribuiu de
maneira relevante para o PIB. Por outro, 0 mercado de trabalho permaneceu resiliente e deu
suporte a uma desaceleragdo mais gradual do que a antecipada para o consumo. Ainda assim,
nossa expectativa & de que o ambiente de condigées financeiras restritivas devera promover
uma desaceleracdo do crescimento econdmico abaixo do seu nivel potencial no segundo
semestre. Estimamos que a economia devera crescer 2.5% e 1.5% em 2023 e 2024,

respectivamente.

Taxa de crescimento do PIB
% ano. Fonte: IBGE, SAM.
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Fonte IBGE, Santander Asset Management.
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Paralelamente, seguiremos acompanhando fatores de riscos em relagao ao nosso cenario base.
Primeiro, monitoramos a execugio do novo arcabougo fiscal, assim como os desenvolvimentos
das medidas de aumento de arrecadacdo propostas até o momento. Além disso, continuamos
monitorando a dinamica dos nucleos de inflacio e possiveis implicagdes para a discusséo de
politica monetaria.

Por fim, o grafico abaixo permite extrair & movimentagdes correlacionadas entre a inflacdo e a
taxa Selic. Com excecéo ao periodo de jul-20 a abr-22 (pandemia do Covid-19), a taxa de juros
real foi positiva e continuara sendo, conforme nossa projegao. Assim, partindo da premissa que
os patamares atuais de juros reais estdo elevados e da prerrogativa que iniciamos o ciclo de
corte de juros concomitantemente com um controle da inflagdo projetada, a conjuntura atual
possibilita a realizacdo de alocagbes em titulos imobiliarios com elevados spreads, que
proporcionam uma vantagem de rentabilidade em um horizonte de investimento de longo prazo.

Histdrico Selic x IPCA

% ano. Fonte: IBGE, BCB, SAM.
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Fonte Bance Central do Brasil, IBGE.

Mercado de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Em relacdo ao mercado de CRI, no encerramento do ultimo ano, atingimos um recorde na
indUstria de R$ 51 bilhdes de reais em novas emissdes. Essa evolug&o mostra como o setor vem
se consolidando como uma fonte alternativa de captagao de recursos para o ramo imobiliario. O
numero de emissées em 2022 atingiu a marca de 447. Em comparag@o com 0s anos anteriores,
foi observado um desenvolvimento significante do setor, sendo esse crescimento de 190,1% e
25,6% em comparagdo com 2020 e 2021, respectivamente.

Emissdes CRI (RS Bilhdes)

51,16
40,8
22,24
17,67
dez-18 dez-19 dez-20 dez-21 dez-22

Fonte: UQBAR Anuario 2023
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Destacamos também que 78,5% das emissdes em 2022 sdo ofertas restritas (ainda sob a
vigéncia da Instrugdo CVM 476 de 16 de janeiro 2009), caracteristica que dificulta o acesso a
esses investimentos por parte dos investidores pessoas fisicas. Outra caracteristica que voltou
a ganhar espago no ano de 2022 foram as emissoes indexadas ao CDI; enquanto em 2021 as
emissdes indexadas ao CDI corresponderam a apenas 15,76% do total, em 2022, a participagao
desse indice atingiu a marca de 38,95%, representando um crescimento de 147,1%.

Emissdes por Indexador

49,68%
38,95%

dez-18 dez-19 dez-20 dez-21 dez-22

mCDI  Pré mIGP-M mIPCA

Fonte: UQBAR Anuario 2023

Por fim, em relagdo ao fomento da indstria nos Ultimos anos, o estoque de emissdes teve um
aumento significativo, passando de R$ 73,8 bilhdes em 2018 para R$ 145,8 bilhdes em 2022.
Esse desenvolvimento representa um crescimento médio composto de 18,6% ao ano no periodo.

Estoque (RS Bilhdes)

CAGR: 18,6% v
RS 145,8

dez-22

Fonte: UQBAR Anuario 2023
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*ESTA RENTABILIDADE ALVO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA,
SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE OU ISENGAO DE RISCOS PARA OS COTISTAS.

**Respeitadas as exigéncias legais:
1) Cotas distribuidas a no minimo 50 cotista;
2) Cotas negociadas em bolsa de valores ou balcao e;

3) O cotista detenha menos de 10% da totalidade das cotas do fundo.

Politica e Estratégia de Investimento do Fundo:

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos seus cotistas a valorizagéo de sua cota, por meio de
investimentos de, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) de seu patrimdnio em Ativos, a
critério do Gestor e independentemente de deliberagdo em assembleia geral de Cotistas,
conforme definido no item 4.1. do Regulamento.

Nos termos do item 4.3. do Regulamento, o Fundo podera manter a parcela do seu patriménio
nao investida em Ativos permanentemente aplicada nos Ativos Financeiros. Adicionalmente, a
carteira do Fundo podera ser composta por iméveis, gravados com 6nus reais ou nao, e direitos
reais em geral sobre iméveis (em qualquer localidade dentro do territério nacional), participacdes
societarias efou outros ativos financeiros, titulos e valores mobilidrios que né&o os Ativos e/ou
Ativos Financeiros, nas hipoteses de: (a) execugéo ou excussdo de garantias relativas aos Ativos
de titularidade do Fundo e/ou (b) renegociagéo de dividas decorrentes dos Ativos de titularidade
do Fundo.

Ainda, nos termos no item 4.7. do Regulamento, o Gestor tera discricionariedade na selegéo e
diversificacio dos Ativos e dos Ativos Financeiros da carteira do Fundo, cabendo-lhe praticar
todos os atos que entender necessarios ao cumprimento da Politica de Investimento, nZo tendo
o Gestor nenhum compromisso formal de concentragdo em nenhum setor especifico.

O valor de aquisigao dos Ativos e Ativos Financeiros do Fundo podera ou nao ser composto por
um agio e/ou desagio, conforme o caso, conforme definido pelo Gestor, a seu exclusivo critério,
em cada aquisi¢do de Ativos e Ativos Financeiros pelo Fundo, observado que, na determinagéo
do &gio efou desagio, quando for o caso, serao observadas as condigdes de mercado, conforme
previsto no item 4.7.1. do Regulamento.

Os Ativos e/ou os Ativos Financeiros de titularidade do Fundo devem ser registrados, custodiados
ou mantidos em conta de depésito diretamente em nome do Fundo, conforme o caso, em contas
especificas abertas no Sistema Especial de Liquidagao e Custédia — SELIC, no sistema de
liquidagdo financeira administrado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo ou em instituicbes ou
entidades autorizadas & prestagéo desse servico pelo BACEN ou pela CVM, excetuando-se as
aplicagdes do Fundo em cotas de fundos de investimento.

Caso o Fundo invista preponderantemente em valores mobiliarios, deverao ser observados os
limites de aplicacéo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras
gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e
reenguadramento |& estabelecidas, observadas adicionalmente as disposi¢cbes constantes nos
subitens abaixo (“Critérios de Concentracéo”).

No caso de investimentos em CRI, quando instituido o patriménio separado na forma da lei, nos
termos das regras gerais sobre fundos de investimento, o Fundo podera aplicar até 10% (dez
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por cento) do seu patriménio liquido por emissor, compreendendo-se como emissor o patriménio
separado em questdo, n&o se aplicando nesta hipotese os limites de concentragdo por
modalidade de Ativos Financeiros, nos termos do paragrafo 6° do artigo 45 da Instrugdo CVM
472.

Para maiores informagdes sobre os Critérios de Concentracéo da carteira do Fundo, verificar o
item 4.8. e respectivos subitens do Regulamento.

Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Funde e o Administrador, Gestor ou
consultor especializado dependem de aprovagao prévia, especifica e informada da assembleia
geral de Cotistas, a ser convocada pelo Administrador, nos termos do artigo 34 da Instrucao CVM
472.

As aplicagbes realizadas no Fundo n3o tém garantia do Administrador, do Gestor, do
Custodiante, dos Coordenadores da Oferta (ou dos terceiros habilitados para prestar tais
servicos de distribuicdo de Cotas), de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor
de Créditos — FGC.

Premissas para o Estudo de Viabilidade

Para elaboraco deste Estudo, foi projetado um fluxo de caixa de 5 (cinco) anos do Fundo, em
valores nominais, com base nas informacdes com previsdes do Gestor para as receitas geradas
por alocagdes em CRI e/ou ativos financeiros. A partir das premissas consideradas, liquida das
despesas com taxas de administragéo, custos da Oferta e outras despesas, calculou-se a taxa
interna de retorno e os dividendos mensais para investidores do Fundo.

Receita de CRI

Projecao de receitas dos certificados de recebiveis imobiliarios s&o extraidas dos contratos de
cada operagdo. De acordo com os documentos da operag&o, seguimos tanto o fluxo de
pagamentos como o indice de referéncia de cada operag&o. Além disso, também é incorporado
na projecdo o fluxo de amortizagdo de cada operag&o. Quanto as taxas de remuneragéo das
operacbes, foram estimadas com base nas negociagdes no mercado de recebiveis imobiliarios

nos ultimos 6 (seis) meses.
Receita Financeira

Quanto & aplicagao dos recursos, enquanto as liquidagdes das operagdes nao forem concluidas,
0S recursos serdo mantidos em aplicagdes atreladas ao CDI. Apés a alocagéo total das
operacdes, o caixa residual também sera aplicado em operagdes atreladas ao CDI.

Taxa de Administragao:

De acordo com disposto no Artigo 7.1 do Regulamento do Fundo, sera devida ao Administrador
a quantia equivalente a 1% (um por cento) ao ano, incluindo os servigcos de custodia e os demais
servicos indicados no Artigo 6 do Regulamento, com excegao dos servicos de auditoria
independente, de distribuicdo de Cotas e de formador de mercado (este ultimo, quando
contratado), incidente sobre o valor de mercado do FUNDO, calculado com base na média diaria
da cotagdo de fechamento das cotas do FUNDO divulgada pela B3 no més anterior ao do
pagamento da remuneragéo, observado o valor minimo mensal de R$ 20.000,00 (vinte mil reais)
mensais, sendo certo que o referido valor minimo mensal sera atualizado anualmente, a partir
da data de inicio das atividades do FUNDO, pela variagdo positiva do IPCA (‘Taxa de
Administracgo”). Visando o beneficio e maior interesse dos cotistas, para 0s primeiros 6 meses
do fundo, no periodo de alocagao, a isencéo da taxa de gestéo sobre o montante néo investido.
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Outras Despesas:
Foi projetado um fluxo mensal de despesas previstas no Artigo 7.3 do Regulamento do Fundo:
Custos da Oferta

Os custos associados a Oferta do Fundo foram considerados no presente Estudo, de acordo
com a tabela demonstrativa abaixo:

% em relagéo ao Valor bor
Custos Indicativos da Oferta (1) Valor (R$) valor do Volume Cota (;ﬂ
Inicial da Oferta
Comisséo de Coordenagdo e Estruturagéo £00.000,00 0,2% 0,2
Tributos sobre a Comissdo de Coordenagéo e 57.900,00 0,0% 0,0
Estrufuragéo
Comisséo de Distribuigéo 4.500.000,00 1,5% 1.5
Tributos sobre a Comisséo de Distribuig@o 434.250,00 0,1% 0.1
Assessores Legais 250.000,00 0,1% il |
CVM - Taxa de Registro 114.750,00 0,0% 0,0
B3 - Taxa de Analise de Ofertas Publicas 14.734,30 0,0% 0,0
B3 - Taxa de Distribuigdo Padréo (Fixa) 14.734,30 0,0% 0,0
B3 - Taxa de Distribuicdo Padrao (Variavel) 105.000,00 0,0% 0,0
B3 - Taxa de Analise para Listagem 12.354,38 0,0% 0,0
ANBIMA — Taxa de Registro 10.986,00 0,0% 0,0
Custos de Marketing e Outros Custos (2) 35.000,00 0,0% 0,0
TOTAL 6.149.708,98 2,0% 2,0

(1) Valores aproximados, considerando a distribuicgo do Volume Inicial da Oferta, sem considerar as Cotas do Lote Adicional. Os nameros
apresentados sao estimados, estando sujeitos a variagdes, refletindo em alguns casos, ainda, ajustes de arredondamento. Assim, 0s
totais apresentados podem ndo corresponder a soma aritmética dos nimeros que os precedem.

(2) Incluidos os custos estimados com marketing, roadshow, impressées, dentre outros, incluindo custos de cartério.

O CUSTO UNITARIO POR COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELAGCAO AO
VOLUME INICIAL DA OFERTA DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA
ALCANCE O VOLUME INICIAL DA OFERTA. EM CASO DE EXERCICIO DA OPGAO DO
LOTE ADICIONAL, OS VALORES DAS COMISSOES SERAO RESULTADO DA APLICAGAO
DOS MESMOS PERCENTUAIS ACIMA SOBRE O VALOR TOTAL DISTRIBUIDO
CONSIDERANDO AS COTAS ADICIONAIS.

Os custos com a realizacdo da Oferta referentes as comissdes de coordenagéo, distribuicdo e
estruturagao devidas as Instituicdes Participantes seréo arcados pelos Investidores da Oferta,
mediante o pagamento da Taxa de Distribuicéo Primaria, sendo certo que 0s demais custos e
despesas da Oferta n&o arcados pela Taxa de Distribuic8o Primaria seréo de responsabilidade
do Fundo. Caso, apds o pagamento dos custos acima, ainda haja saldo remanescente, dado que
os custos presentes no célculo da Taxa de Distribuig&o Primaria foram calculados com base no
Volume Inicial da Oferta, o excedente da Taxa de Distribuicdo Primaria sera integralmente
revertido ao Fundo, sendo certo que eventuais custos e despesas da Oferta n&o arcados pela
Taxa de DistribuicBo Primaria, inclusive em caso de cancelamento da Oferta, serdo de

responsabilidade do Fundo.

Taxa de Administracdo e de Performance

Taxa de Administracio, Gestdo e Escrituracdo: 1,00% ao ano, calculado sobre o valor de
mercado das cotas do Fundo.
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N&o ha Taxa de Performance.
Premissas de Alocacio dos Recursos da Oferta

A gestdo estima a alocag&o dos recursos da Oferta em até 6 (seis) meses apos o encerramento
da Oferta, sendo que apds a captagéo de montante de recursos equivalente ao Volume Minimo
da Oferta (conforme definido no Prospecto da Oferta), desconsiderando as Cotas cuja
integralizacéo esteja condicionada na forma prevista no Artigo 74 da Resolugéo CVM 160.

Pipeline indicativo

O Fundo buscara como objetivo investir em CRIs com objetivo de gerar um portfélio com spread
médio de 2,6% na composicdo CDI e 8,0% na parcela indexada ao IPCA+. Esses ativos ja estéo
sendo prospectados e analisados para serem alocados em ate 6 meses apos a liquidacéo da
oferta.

i R

Corporativo 30.000.000,00 IPCA 8,00%
Residencial 25.000.000,00 IPCA 10,50%
T ] S EO0e O0B B BT R 575
Corporativo - 25.b00,000,00 IPCA 7.,50%
Comercial ~ 30.000.000,00 - IPCA 7,00%
Comercial 25.000.000,00 IPCA 7,00%
T ot el — e
Logistica © 20.000.000,00 ' IPCA ' 7.50%
Logistica 30.000.000,00 CDI 3,00%
Comercial 15.000.000,00 col 2,00%
Corporativo 25.000.000,00 R E D] i 2,50%
Comercial 20.000.000,00 CDI 2,50%

141



Estudo de Viabilidade — 1° ao 5° ano

S e A
Receita de CRI (R MM) 0,33 14,15 16,39 17,29 16,71 16,71 16,71 16,55 16,55 16,55
Demais Receitas (R$ MM) 4,03 3,48 0,18 0,16 0,15 0,15 0,15 0,14 0,14 0,14
Receitas Total (R$ MM) 4,36 17,63 16,57 17,45 16,86 16,86 16,86 16,69 16,69 16,69
Despesas Total (R$ MM) -0,19 -1,52 -1,74 -1,74 -1,74 1,74 -1,74 -1,74 1,74 -1,74
Resultado do Fundo (R$ MM) 417 16,11 14,83 15,71 15,13 15,13 15,13 14,95 14,95 14,95
Dividendo Distribuido (RS MM) 4,17 16,11 14,83 15,71 15,13 15,13 15,13 14,95 14,95 14,95
Dividendo/Cota - Média més (RS) 0,70 0,89 0,82 0,87 0,84 0,84 0,84 0,83 0,83 0,83
% Rentabilidade - Média Més 0,70% 0,89% 0,82% 0,87% 0,84% 0,84% 0,84% 0,83% 0,83% 0,83%
0,55%

Benchmark (100% CDI - liquide IR)  0,82% 077%  0,69% 0,61% 0,57%  0.57% 0,57%  055%  0,55%

Retorno % CDI* 85% 116% 120% 142% 147% 147% 147% 162% 152%

152%

Considerando 100% do CDI bruto de imposto. ** Considerando aliquota de 15% de IR.

NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA, AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE ITEM DO
ESTUDO SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER
SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES. NAO HA GARANTIA DE QUE O GESTOR
CONSEGUIRA IMPLEMENTAR SUA ESTRATEGIA OU ATINGIR SEUS OBJETIVOS DE

INVESTIMENTOS CONFORME DESCRITO ACIMA.

QUALQUER RENTABILIDADE QUE VENHA A SER OBTIDA PELO FUNDO NAO

REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.
S&o Paulo, 06 de setembro de 2023.

SANTANDER BRASIL GESTAO DE RECURSOS LTDA.

Mo Elabinls

Nome: Rudolf Gschliffner Nome: Mario Sérgio Simbes Felisberto

Cargo: Head de Produtos & Inteligéncia de  Cargo: Head de Investimentos
Mercado
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